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ÚVOD 
Problematika brownfields je v západoevropských zemích již řadu desetiletí velmi 
diskutovaným tématem (zhruba od konce 60. let 20. století), které je nejčastěji spojováno 
s principy kompaktního města a udržitelného rozvoje. V České republice se otázka brownfields 
začala diskutovat poměrně nedávno, až po restrukturalizaci průmyslové výroby počátkem 
90. let minulého století.  
V Brně se daná problematika dostala do popředí zájmu veřejnosti až v poslední době 
v souvislosti s celkovou revitalizací bývalé strojní továrny Wannieck na obchodně-společenské 
centrum Vaňkovka, ležící mezi hlavním železničním a autobusovým nádražím. Nesporný 
úspěch tohoto projektu ukázal, že opuštěné areály nemusejí pouze zabírat prostor a hanit své 
okolí. Mnohé brownfields skýtají značný potenciál, představují ekonomický zdroj, 
podnikatelskou aktivitu a příležitost, kterou je třeba využít. Často reprezentují historickou 
stopu, kulturní a architektonické dědictví, které by se mělo zachovat a rekonstruovat. Jejich 
vhodnou revitalizací můžeme přispět ke zlepšení nejen územní ekonomiky, ale také sociálního 
a životního prostředí. Opětovné využití již jednou urbanizovaných území nabízí udržitelnou 
alternativu extenzivního zastavování volné krajiny a s tím spojený zábor nových zemědělských 
či přírodních ploch.  
Nabízí se otázka, proč některé brownfields snadno nacházejí nové využití, zatímco 
s jinými se dlouhá léta nic neděje. Jaké nové využití mohou takové areály nabídnout? Dosáhnou 
projekty revitalizace brownfields vždy úspěchu? Jaký postoj má vláda České republiky k dané 
problematice? Dříve, než lze vůbec začít hledat odpovědi na tyto otázky, bude třeba v práci 
ujasnit základní teoretická východiska, tedy co vlastně brownfields jsou, jaké problémy svojí 
přítomností způsobují a co brání jejich opětovnému využití. 
Cílem práce bude posouzení situace brownfields na území města Brna – zmapování 
jednotlivých lokalit a zhodnocení jejich využívání v územním rozvoji města. Na vybraném 
příkladu provést celkovou analýzu území, navrhnout jeho nejvhodnější využití a posoudit 
náklady a přínosy související s jeho regenerací. 
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1  OBECNÁ CHARAKTERISTIKA BROWNFIELDS 
První kapitola diplomové práce má za cíl prvotní seznámení se s pojmem brownfields. 
Bude zde uvedeno, co to brownfields jsou a jak se člení. 
1.1 POJEM A DEFINICE BROWNFIELDS  
Přestože přítomnost brownfields má přímé negativní dopady na své široké okolí, je tato 
problematika veřejnosti velmi vzdálená. Což může být i důsledkem neexistence českého 
ekvivalentu anglického slova brownfield. Doslovný překlad „hnědá pole“, jenž byl odvozen od 
barvy opuštěných staveb na leteckých a satelitních snímcích, je dosti neurčitý a zavádějící, 
proto se neuplatňuje. Česká terminologie není v této oblasti prozatím zcela sjednocena, a tak 
nastávají situace, kdy pracujeme s původním anglickým termínem, případně jej nahrazujeme 
různými, třeba i několikaslovnými ekvivalenty podle toho, o jaký typ poškozeného území se 
jedná, např. nevyužité, zastaralé, opuštěné, zdevastované průmyslové objekty, ekologicky 
poškozené lokality, silně znečištěné pozemky, průmyslové dědictví, chátrající průmyslové 
kapacity atd.  
Slovo „brownfields“ je do mnoha národních jazyků překládáno zcela odlišným 
způsobem. Do hledání vhodného ekvivalentu se často promítá subjektivní vidění problematiky, 
a tento překlad pak může podstatně ovlivnit chápání, co jednotlivé národy považují za své 
brownfields. Ve světě je tak s termínem brownfields spojováno hned několik definic. Rozdíly 
lze nalézt jak na mezinárodních a národních úrovních, tak i mezi jednotlivými institucemi, které 
se problematikou brownfields zabývají. Přestože jednotná a všeobecně platná definice 
v současné době zatím neexistuje (dosud existují částečně odlišné výklady), postupně dochází 
k jejich sjednocování. Největší rozdíly lze spatřit mezi americkým a evropským pojetím tohoto 
pojmu. 1 
Mezi běžně užívané definice brownfields v USA patří ta, jež je formulovaná dle EPA 
(United States Environmental Protection Agency) jedná se o: „území dříve užívaná pro 
průmyslové či obchodní účely, jejichž expanze, přestavba nebo nové využití může být 
1 FERBER, Uwe a kol. Brownfields příručka: Interdisciplinární nástroj zaměřený na problematiku regenerací 
brownfields [online]. Leonardo da Vinci pilot projekt, Ostrava: Technická univerzita Ostrava, 2006 [cit. 2014-
09-15]. s. 12 Dostupné z URL: http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook_cz_screen.pdf 
11 
                                                 
zkomplikováno přítomností nebo potencionální přítomností nebezpečných látek nebo 
kontaminantů.“ 2 
Evropské vnímání chápe brownfields více obecně, jako: „opuštěné nebo nedostatečně 
užívané území, případně části průmyslových či obchodních objektů, poznamenané předchozím 
užíváním, které mohou, ale nemusí, mít ekologickou zátěž, nacházející se zpravidla ve městech 
a na městských periferiích, výjimečně na venkově.“ 3 
Při porovnání definic je patrné, že i přes termínové odlišnosti, obě definice zahrnují 
obsahově stejné myšlenky.  
Anglické slovo „brownfields“ působí jako opozitum k pojmu „greenfields“ („zelená 
louka“). Za greenfields označujeme „pozemky a volné plochy mimo kompaktně zastavěná území 
měst původně určené k zemědělskému, lesnickému a rekreačnímu využívání, které byly změnou 
územně plánovací dokumentace definovány jako rozvojové lokality určené k rezidenční, 
komerční nebo průmyslové zástavbě.“ 4 Po změně funkce dochází k jejich vybavení dopravní 
a technickou infrastrukturou, a takto připravené plochy jsou postupně zastavovány.   
Kromě pojmů „brownfields“ a „greenfields“ existuje také termín „blackfields“. 
Označují se jím lokality s podstatně vyšší mírou (toxické) kontaminace půdy, vod a dalších 
složek životního prostředí, než je tomu u brownfields, které jsou zcela zásadní překážkou pro 
jejich nové využití. Celkové náklady na sanace těchto lokalit jsou vždy velmi vysoké. Jedná se 
zejména o bývalé plochy pro těžbu a zpracování nerostných surovin a průmyslová centra pro 
výrobu a skladování nebezpečných odpadů. 5 
2 EDWARDS, David. Clarinet – Brownfields and Redevelopment of Urban Areas [online]. Umweltbundesamt, 
2002 [cit. 2014-09-15]. Dostupné z URL: 
http://www.commonforum.eu/Documents/DOC/Clarinet/brownfields.pdf 
3 JANÁČKOVÁ, Jana. Inventarizace brownfieldů a s tím spojená problematika se zaměřením na Moravskoslezký 
kraj. Sborník příspěvků z 3. mezinárodní vědeské konference, Nové trendy – Nové nápady 2008. Znojmo: 
Soukromá vysoká škola ekonomická Znojmo, 2008. 415 s. ISBN 978-80-903914-8-2. s. 117 
4 Výkladový slovník. Ústav pro ekopolitiku, o.p.s. [online]. © 2007 [cit. 2014-09-17]. Dostupné z URL: 
http://slovnik.ekopolitika.cz/g.shtml 
5 VRÁBLÍK, Petr. Regenerace brownfieldů v modelové oblasti Podkrušnohoří a možnost jejich revitalizace. 
Vyd. 1. Ústí nad Labem: Univerzita J.E. Purkyně v Ústí nad Labem, Fakulta životního prostředí, 2009, 96 s. 
ISBN 978-80-7414-197-3. s. 9  
12 
                                                 
1.1.1 Vnímání brownfields v České republice 
Stejně jako neexistuje jediný český ekvivalent termínu brownfields, neexistuje ani 
jednotná definice. Níže uvedený přehled nabízí definice dle různých typů institucí. 
Ministerstvo pro místní rozvoj ČR definuje brownfields, pro které používá český 
ekvivalent „deprimující zóna“ jako, „všechny pozemky a nemovitosti uvnitř urbanizovaného 
území, které ztratily svoji původní funkci nebo jsou nedostatečně využité. Tyto nemovitosti také 
ekonomicky a fyzicky deprimují sebe sama i své okolí. Složitostí a nákladností na řešení 
problémů spojených s renovací a ozdravěním pak tyto nemovitosti odrazují kapitál od účinné 
intervence.“ 6 
Státní příspěvková organizace pro podporu podnikání a investic CzechInvest definuje 
brownfields jako „nemovitost (pozemek, objekt, areál), která je nedostatečně využívaná, 
zanedbaná a může být i kontaminovaná. Vzniká jako pozůstatek průmyslové, zemědělské, 
rezidenční, vojenské či jiné aktivity. Brownfields nelze vhodně a efektivně využívat, aniž by 
proběhl proces jeho regenerace.“ 7 
Centrum pro regionální rozvoj ČR, které spravuje Regionální informační servis (RIS), 
označuje brownfields jako „pozemky a nemovitosti uvnitř urbanizovaného území, které ztratily 
svoji funkci a využití, jsou opuštěné a podvyužité, často mají ekologickou zátěž a zdevastované 
výrobní či jiné budovy.“ 8 
Ústav pro ekopolitiku za brownfields resp. „brownfield sites“ považuje „staré, 
nevyužívané nebo ekonomicky nedostatečně efektivně využívané průmyslové a logistické zóny 
a komerční či obytné objekty v kompaktně zastavěných územích a zemědělské, vojenské i další 
plochy a budovy ve volné krajině.“ 9 
6 DAMBORSKÝ, Milan. Brownfields = „deprimující zóny“ - obecně [online]. 13.4.2004 [cit. 2014-09-23]. 
Dostupné z URL: http://www.ieep.cz/editor/assets/projekty/brownfields/damborsky.pdf   
7 MPO. Národní strategie regenerace brownfieldů. CzechInvest [online]. Praha, 2008 [cit. 2014-09-23]. Dostupné 
z URL: http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf 
8 Brownfields. RIS – Regionální Informační Servis [online]. © 2012 - 2014 [cit. 2014-09-23]. Dostupné z URL: 
http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/brownfields 
9 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003 [cit. 2014-09-23]. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 
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V rámci Regionální rady regionu soudržnosti Jihovýchod rozumíme brownfields jako 
„pozemky a budovy po zemědělské nebo průmyslové výrobě v intravilánech i extravilánech obcí, 
nebo pozemky a budovy v urbanizovaném území, které ztratily své původní využití.“ 10 
Na výše uvedených definicích jsou viditelné mírné odlišnosti, přesto všechny uvádějí 
brownfields jako plochu s nedostatečným využitím, která může být znovu revitalizována, 
hlavně pro ekologické, urbanistické a sociální účely.  
Obecně jsou tedy za brownfields označovány „opuštěné plochy, dříve využívané pro 
průmyslovou, zemědělskou, stavební či jinou činnost, jejímž vlivem mohly být (a většinou i byly) 
zdevastovány nebo kontaminovány, a jsou tak do značné míry znehodnoceny starou ekologickou 
zátěží.“ 11  
Je ovšem důležité si uvědomit rozdíly mezi územím označovaným jako brownfield 
a kontaminovaným územím. Jedná se o dvě odlišné věci, které však vykazují řadu společných 
znaků. Stejně jako brownfields nebývá vždy kontaminovaný, nemusí být tedy kontaminované 
území vždy nutně brownfieldem, ale může se jednat o plně funkční provoz. Na rozdíl od 
kontaminovaného území, odstranění kontaminace z lokality brownfields (je-li přítomná) 
v žádném případě neznamená, že automaticky získá nové využití nebo že se lépe integruje do 
okolního prostředí. 12 
Původně byly termínem brownfields označovány „pouze staré, opuštěné průmyslové 
areály a logistická centra s rozsáhlými skladovacími prostory, která se nacházejí na 
administrativním území měst.“ Dnes již tomu tak není a za brownfields se považují také 
zdevastované komerční, administrativní, obytné, drážní a další (nemocnice, věznice, školy atd.) 
objekty a pozemky v urbanizovaném území. Dále též zemědělské objekty ve volné krajině, 
jakož i plochy a budovy v minulosti využívané k vojenským účelům. 13 
10 Udržitelný rozvoj měst a venkovských sídel. Regionální rada regionu soudržnosti Jihovýchod [online]. 
© 2015 [cit. 2014-09-23]. Dostupné z URL:  
http://www.jihovychod.cz/pro-zadatele/otazky-a-odpovedi/udrzitelny-rozvoj-mest-a-venkovskych-sidel 
11 PETRUCCOVÁ, Aranka. Brownfields. České dráhy [online]. Vědeckotechnický sborník ČD č. 23/2007 
[cit. 2014-09-23]. Dostupné z URL: http://vtsb.cd.cz/VTS/CLANKY/vts23/23_komplet.pdf 
12 BERGATT JACKOSN, Jiřina a VOTOČEK, Jan. Metodika inventarizace brownfieldů v úrovni ORP [online]. 
IURS, 2010 [cit. 2014-09-23]. Dostupné z URL: http://www.usti-nad-labem.cz/files/Metodika.pdf 
13 ŠILHÁNKOVÁ, Vladimíra a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita 
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5. s. 9 
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Nyní se termín brownfields vztahuje již k celé řadě nevyužívaných komplexů. Jejich 
základní, ale i potenciální charakteristiky jsou znázorněny na následujícím obrázku. 
Obrázek 1 – Charakteristiky brownfields 
 
Zdroj: 14 
1.2 VZNIK BROWNFIELDS 
„Vznik brownfields obecně souvisí s dožíváním a dožitím zařízení určité funkce a jeho 
zánikem či případnou další proměnou.“ 15 
Přestože vznik brownfields, tedy nevyužívaných nebo ekonomicky nedostatečně 
efektivně využívaných ploch a objektů, má své specifické důvody, jednou z hlavních příčin je 
restrukturalizace ekonomiky státu i jednotlivých regionů. Tato restrukturalizace je následek 
změn v sociálně-ekonomické struktuře, které jsou charakterizovány přesunem pracovních sil 
z primárního (zemědělství) nejprve do sekundárního (průmysl) a později do terciárního 
14 VRÁBLÍK, Petr. Regenerace brownfieldů v modelové oblasti Podkrušnohoří a možnost jejich revitalizace. 
Vyd. 1. Ústí nad Labem: Univerzita J.E. Purkyně v Ústí nad Labem, Fakulta životního prostředí, 2009, 96 s. 
ISBN 978-80-7414-197-3. 
15 ŠILHÁNKOVÁ, Vladimíra a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita 
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5. s. 16 
15 
                                                 
(obchod, doprava a služby) civilního sektoru národního hospodářství. Tyto procesy se v Evropě 
začaly pozvolna projevovat od konce 60. let 20. století. 16 
V ekonomice zkrátka dochází ke změnám, což bývá také hlavní příčina toho, že některé 
ekonomické subjekty zanikají. Podniky se musejí aktuálním požadavkům trhu naučit 
přizpůsobovat, jinak je jejich další fungování ohroženo. Ty méně úspěšné krachují a budovy, 
které ke své činnosti využívaly, zůstávají opuštěné. Vznikají tak postupně chátrající 
brownfields čekající na své znovuzapojení do ekonomického života.  
V České republice, která vynikala dominancí zpracovatelského průmyslu, se otázka 
brownfields začala diskutovat až počátkem 90. let minulého století. Změna politických 
a hospodářských podmínek po roce 1989 vyvolala řadu privatizačních procesů, které s sebou 
nesou kromě změny vlastnických vztahů dotčeného pozemku i změnu výrobní základny. Touto 
radikální přeměnou prošlo celé průmyslové odvětví, jež bylo zaměřeno především na těžké 
strojírenství či textilní a obuvnický průmysl. Došlo také k výraznému útlumu zemědělství 
a mnohé státní podniky čekalo výrazné omezení výroby nebo dokonce zánik. 17 
To vedlo k vytvoření základních předpokladů pro vznik brownfields se všemi 
doprovodnými skutečnostmi: 18 
 rozpad vlastnické struktury nemovitých věcí, 
 nepřehlednost majetkových vztahů, 
 spekulace s nemovitými věcmi, 
 odhalení ekologických zátěží, 
 následná devastace budov a technické infrastruktury. 
Mezi léty 1990 a 2001 došlo jen v sekundárním sektoru k úbytku téměř 320 000 
pracovních sil. Ještě větší odliv nastal v  sektoru primárním, ve kterém za stejné období klesl 
16 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003 [cit. 2014-09-29]. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 
17 PETRUCCOVÁ, Aranka. Brownfields. České dráhy [online]. Vědeckotechnický sborník ČD č. 23/2007 
[cit. 2014-09-29]. Dostupné z URL: http://vtsb.cd.cz/VTS/CLANKY/vts23/23_komplet.pdf 
18 KADEŘÁBKOVÁ, Božena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikají a co s nimi. Vyd. 1. V Praze: C.H. 
Beck, 2009, 138 s. ISBN 978-80-7400-123-9. s. 62 
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počet pracovníků na méně než třetinu (v reálných číslech se jedná o úbytek 415 000 
pracovníků). Zastoupení terciárního sektoru naopak zaznamenalo pracovní příliv. 19 
1.3 KATEGORIZACE BROWNFIELDS 
V literatuře lze nalézt celou řadu hodnotících kritérií, dle kterých můžeme brownfields 
zatřídit do jednotlivých kategorií. Kategorizace brownfields není jednotná a liší se mezi 
jednotlivými zeměmi, ve kterých je využívána. Tato členění nám usnadňují lépe porozumět 
rozsahu a podstatě problému brownfields a jejich postavení v současné výstavbě a neustále 
probíhající urbanizaci. 
Mezi ty nejvyužívanější klasifikace patří dělení dle jejich původního využití, dle polohy, 
dle ekologické zátěže a podle možnosti nového využití. 
1.3.1 Typy brownfields podle původu vzniku (původní využití) 
Rozdělení je zaměřeno na původní funkční využití území. Území brownfields jsou do 
jisté míry poznamenány historickým vývojem a možnost jejich budoucího využití je z tohoto 
důvodu limitována. Jedná se o základní členění napomáhající vytvořit základní představu 
o daném brownfields, na kterém je možno vidět, jaké lokality se pro nové projekty nejvíce 
používají.  
Brownfields se z hlediska původu vzniku člení na: 
A) Průmyslové brownfields – pravděpodobně nejvýstižnější a nejčastěji zmiňovaný typ 
brownfields vůbec. Jedná se o problémové oblasti, zejména v urbanizovaném území, jejichž 
vznik je v České republice spojován s ústupem těžké průmyslové výroby v 90. letech 20. století. 
Tyto zdevastované a dlouhodobě nevyužívané průmyslové zóny jsou povětšinou spojeny se 
silnou kontaminací, pro jejich znovuožití je tedy nutné provádět velmi rozsáhlé a nákladné 
úpravy.  
B) Zemědělské brownfields – jedná se o dědictví areálů socialistické zemědělské 
velkovýroby v podobě zdevastovaných objektů a neobhospodařovaných pozemků. Jejich vznik 
je důsledkem přeměny českého zemědělství (od snížení objemu zemědělské produkce, přes 
19 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003 [cit. 2014-10-01]. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 
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úpravu vlastnických vztahů k půdě až po zapojení se do jednotného evropského zemědělského 
trhu a společné zemědělské politiky) po roce 1989. 20 
C) Administrativní brownfields – představují objekty umístěné v centrálních zónách měst, 
které dříve sloužily pro administrativní účely města. Převážnou část tvoří objekty, na jejichž 
provoz a údržbu nedisponují obce dostatečnými finančními prostředky, ostatní vznikají 
v důsledku rychlých proměn strukturálního a funkčního uspořádání urbanizovaného území. 
Přestože se z hlediska úprav jedná o objekty méně problémové (většinou neobsahují škodlivé 
látky), nedaří se pro řadu z nich najít nové majitele. Budovy tak zůstávají i nadále opuštěné 
a z důvodu zanedbané údržby postupně chátrají. 21 
D) Obytné brownfields – jejich vznik je spojován především s vysokou mírou 
nezaměstnanosti a s tím spojeným úbytkem stálých obyvatel v hospodářsky slabých regionech 
(menší obce a města). Občané těchto lokalit se stěhují za pracovními příležitostmi do velkých 
měst, přičemž jejich původní obydlí jsou využívána pouze k rekreačním účelům, protože jinak 
jsou z důvodu nedostatku zájemců o trvalé bydlení neprodejné. Velký podíl tvoří také bytové 
domy silně zastaralého bytového fondu. Zvyšující se zájem o kvalitní formy bydlení způsobuje, 
že nájemníci takových bytů odcházejí a zdevastované objekty se tak stávají nevyužitými. 22 
E) Komerční brownfields – jejich vznik souvisí s budováním velkoplošných komerčních 
komplexů převážně na okraji administrativních území větších měst (investice „na zelené 
louce“). Stále rostoucí obliba nakupování a trávení volného času (možnost nakoupit potraviny, 
elektroniku, oblečení a zajít si na oběd nebo do kina, vše na jednom místě) v těchto nákupních 
centrech zapříčiňuje zánik běžných obchodů v zastavěných centrálních zónách měst. Bez 
prosperujících nájemců nebytových prostor jsou polyfunkční objekty z ekonomického hlediska 
20 SKÁLA, Jan, VÁCHA, Radim, ČECHMÁNKOVÁ, Jarmila a HOVÁTHOVÁ, Viera. Urbanismus a územní 
rozvoj: Zemědělské brownfieldy v České republice [online]. Brno: Ústav územního rozvoje, 6/2012 [cit. 2014-
10-01]. Dostupné z URL:  
http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/casopis/2012/2012-06/03_zemedelske.pdf 
21 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003 [cit. 2014-10-01]. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 
22 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003 [cit. 2014-10-03]. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 
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neefektivně využity. A tak fyzickým důsledkem vzniku těchto velkoplošných nákupních 
komplexů je, že v centrálních zónách měst zůstalo mnoho opuštěných a dlouhodobě 
nevyužitých objektů bývalých samoobslužných prodejen. 23 
F) Armádní brownfields – odchodem sovětských vojsk na počátku 90. let minulého století 
zůstala na našem území celá řada opuštěných objektů. Z převážné části se jednalo nejen 
o vybydlené a zdevastované bytové domy, ale i o vojenské komplexy, jejichž novému využití 
dodnes brání kontaminace životního prostředí a častá přítomnost nebezpečných vojenských 
látek, včetně munice. V důsledku „Koncepce výstavby profesionální Armády České republiky 
a mobilizace ozbrojených sil České republiky“ (usnesení vlády č. 1140 ze dne 13. listopadu 
2002) dochází k redukci počtu vojáků téměř na třetinu původního počtu. Potřeba vojenských 
objektů se tím výrazně snížila, což pro města a obce znamená nutnost vypořádat se s nově 
vzniklými armádními brownfields, tedy objekty typu kasárna nebo vojenský areál. 24 
G) Ostatní. Mezi méně časté typy brownfields podle původu můžeme zařadit nevyužívané 
objekty a pozemky v majetku Českých drah, pozůstatky ukončené důlní činnosti a těžby 
nerostných surovin, objekty občanské vybavenosti (školy, zámečky, kulturní střediska atd.) 
a nemovité věci cestovního ruchu.  
Jak je z předešlého textu patrné, minulé využití má poměrně rozsáhlé kategorie. Je 
ovšem zřejmé, že se nejedná o klasifikaci zcela neměnnou. Každým dnem přibývají nové, často 
velmi specificky orientované objekty, jejichž původní využití ztratilo pro společnost význam. 
Vlivem velmi nízké poptávky po určitých kategoriích (zemědělské, armádní atd.) lze také 
předpokládat, že tyto plochy nebudou renovovány za účelem svého původního využití. Jejich 
původní funkce je tak nahrazena funkcí zcela novou. 
Mezi léty 2005 až 2007 vypracovala Agentura CzechInvest ve spolupráci s jednotlivými 
kraji tzv. „Vyhledávací studii pro lokalizaci brownfields“. Výsledky jsou zobrazeny 
v následující tabulce.  
  
23 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003 [cit. 2014-10-03]. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 
24 Revitalizace „brownfields“ v obcích ČR : metodika monitorování a nové využívání ploch a objektů. Ústav pro 
ekopolitiku, o.p.s. [online]. Praha, 2003 [cit. 2014-10-03]. Dostupné z URL: 
http://ekopolitika.cz/images/stories/brownfields/metodika_brownfields.pdf 
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Tabulka 1 – Struktura brownfields dle původního využití 
Původní využití lokality Četnost % Plocha [ha] % 
zemědělství 821 34,9 1 840,4 17,8 
průmysl 785 33,3 4 423,2 42,8 
občanská vybavenost 304 12,9 413,3 4,0 
vojenský prostor 151 6,4 2 394,1 23,2 
bydlení 95 4,0 88,3 0,9 
cestovní ruch, lázeňství 22 0,9 22,4 0,2 
jiné 177 7,5 1 144,6 11,1   
celkem 2 355 100,0 10 326,3 100,0 
Zdroj: Vlastní úprava dle 25 
Díky této studii bylo v ČR zmapováno celkem 2 355 lokalit brownfields zaujímajících 
rozlohu 10 326 ha s celkovou zastavěnou plochou cca 421 ha. Byly evidovány všechny typy 
brownfields větší než 1 ha, vyjma důlních oblastí. Na základě této studie vznikl ucelený přehled 
brownfields v celé České republice.  
Graf 1 – Předchozí využití – počet lokalit 
 
  
25 Základní statistické výsledky – Vyhledávací studie brownfieldů. CzechInvest [online]. Praha [cit. 2014-10-15]. 






zemědělství průmysl obč. vybavenost armáda bydlení cest. Ruch jiné
20 
                                                 
Graf 2 – Předchozí využití – plocha lokalit 
 
Přestože se o brownfields mluví v ČR téměř výlučně jako o plochách bývalých 
průmyslových zón, vyhledávací studie ukázala, že průmyslové brownfields tvoří až druhou 
nejpočetnější skupinu (33,3 %). Nejvíce lokalit typu brownfield bylo dříve využíváno 
v zemědělství (34,9 %). Avšak porovnáme-li celkovou rozlohu, kterou brownfields zaujímají, 
největší podíl tvoří právě brownfields průmyslové (42,8 %). Následují plochy v minulosti 
sloužící armádě (23,2 %) a zemědělství (17,8 %).  
Je ovšem nutné připomenout, že se jedná již o osm let starý dokument. Uvedené 
výsledky tedy nejsou aktuální a slouží pouze pro základní představu o počtu a rozloze 
evidovaných území brownfields. I v samotném dokumentu je konstatováno, že lokalit 
brownfields je u nás zřejmě výrazně více, odhad činí 8,5 až 11,7 tisíc lokalit v rozloze 27 až 38 
tisíc ha. 
1.3.2 Typy brownfields podle jejich ekonomické atraktivity  
Třídění brownfields podle jejich ekonomické atraktivity a možného komerčního využití 
znázorňuje v dnešní době široce akceptovaný model vytvořený v projektu CABERNET.  
Projekt CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration 
Network) představuje evropskou multidisciplinární síť odborníků zabývajících se řešením 
problematiky městských brownfields. Vyvíjí a poskytuje nové nástroje, strategie řízení a hledá 
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udržitelnými způsoby. Cílem projektu je zlepšit obnovu brownfields v kontextu udržitelného 
rozvoje za pomoci sdílení zkušeností z celé Evropy i mimo ni. 26 
Výše uvedený model, tzv. „ABC koncepční model“, identifikuje tři základní typy 
objektů podle jejich ekonomické situace. Rozlišuje jednotlivé projekty brownfields ve vztahu 
k jejich hospodářskému postavení a způsobu financování. Začleněním brownfields do příslušné 
kategorie zjišťujeme, jaké šance má daná lokalita na nové využití. 
V závislosti na nákladech na regeneraci a hodnotě pozemku lze klasifikovat: 
Kategorie „A“ zahrnuje atraktivní lokality pro potencionální investory, které soukromý 
trh absorbuje sám. Pro jejich nové využití tedy nepotřebují žádnou podporu z veřejných financí. 
Veřejná iniciativa má v případě podpory pouze koordinační a propagační roli. Vyznačují se 
dobrou polohou (většinou v centru velkých měst) a průhledným vlastnictvím.  Ani problém 
kontaminace zde zpravidla nebývá nijak markantní, neodrazuje tedy potencionální investory. 27 
Projekty kategorie „B“ jsou charakterizovány průměrným potenciálem rozvoje pro 
soukromé investory. Mohou být umístěny v atraktivních lokalitách, ale obsahují určité množství 
problémů (např. střední ekologická zátěž). Soukromá investice do takových brownfields však 
nemá dostatečnou návratnost (projekt na hranici rentability), a je tedy potřeba určitá veřejná 
podpora (nejlépe neinvestiční, např. odstranění ekologických problémů). 28 
Posledním typem jsou brownfields kategorie „C“. Sem spadají lokality, pro které zatím 
není příliš velká naděje na jejich nové využití. Jedná se o špatně přístupné kontaminované 
plochy umístěné mimo komerční lokace. Chybí jim návratnost investice, a tak regenerace těchto 
objektů zůstává pouze na veřejném sektoru. Je sice možné pokusit se některé tyto brownfields 
přeměnit na brownfields typu „B“, ale musí pro to existovat velmi silný společenský důvod. 29 
26 CABERNET´s Mission. CABERNET [online]. [cit. 2014-10-22]. Dostupné z URL: 
http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1133 
27 KURÁŽ, Václav. Nové využití brownfields a ochrana půd v ČR [online].  Katedra hydromeliorací a krajinného 
inženýrství, ČVUT v Praze, 2011 [cit. 2014-10-22]. Dostupné z URL: 
http://www.udrzitelnavystavba.cz/WP1_papers/14_Kuraz.pdf 
28 Brownfield Redevelopment Types – the A-B-C Model. CABERNET [online]. [cit. 2014-10-22].  
Dostupné z URL: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1312 
29 BERGATT JACKOSN, Jiřina a VOTOČEK, Jan. Metodika inventarizace brownfieldů v úrovni ORP [online]. 
IURS, 2010 [cit. 2014-10-22]. Dostupné z URL: http://www.usti-nad-labem.cz/files/Metodika.pdf 
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Obrázek 2 – ABC model, CABERNET 
 
Zdroj: Vlastní úprava dle 30 
Nad rámec „A, B, C“ kategorizace lze uvést ještě kategorii „D“. Tato kategorie sice 
oficiálně nepatří do tzv. ABC modelu, z praktických důvodů však tento model doplňuje. 
Zahrnuje brownfields, které představují určitá rizika, např. ohrožují lidské zdraví a životní 
prostředí. Mohou to být budovy tak poškozené, že hrozí jejich zřícení na veřejná prostranství 
nebo ekologická škoda ohrožující pozemní či podzemní vody atd. Odstranění rizik, která tyto 
brownfields představují, může být provedeno jen s velmi vysokou injekcí veřejných 
prostředků. 31 
Dle mého názoru se jedná o jednoduché a snadno aplikovatelné členění s dobrou 
vypovídající schopností jak pro státní správu, tak i pro soukromé investory. Model objasňuje, 
jaký rozvojový potenciál mají jednotlivá brownfields, a tím umožňuje potencionálním 
investorům stanovit odpovídající projektovou strategii. Určitý problém samozřejmě 
představuje nalezení kritérií pro zařazení brownfields do jednotlivých výše uvedených 
kategorií.  
30 Brownfield Redevelopment Types – the A-B-C Model. CABERNET [online]. [cit. 2014-10-22].  
Dostupné z URL: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1312 
31 BERGATT JACKOSN, Jiřina a VOTOČEK, Jan. Metodika inventarizace brownfieldů v úrovni ORP [online]. 
IURS, 2010 [cit. 2014-10-22]. Dostupné z URL: http://www.usti-nad-labem.cz/files/Metodika.pdf 
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1.3.3 Typy brownfields podle jejich polohy 
Při hodnocení rozvojového potenciálu brownfields je nutné se zamyslet nad jeho 
polohou. Ne každý brownfield má totiž stejnou naději na regeneraci. Jak se říká: hodnota 
a atraktivita nemovité věci je ovlivněna třemi faktory – polohou, polohou a polohou.  
Polohu vysvětlím nejprve z hlediska typu obce: 32 
A) Obec I. kategorie – představují ji největší města v České republice. Jsou součástí 
metropolitní oblasti a tvoří hlavní evropskou infrastrukturu. Vyznačují se nízkou 
nezaměstnaností, vysokými daňovými příjmy, pozitivním přírůstkem obyvatelstva 
a významnou kulturní, sportovní a turistickou hodnotou. Zastávají také pozitivní přístup 
k politice opětovného využití území. 
B) Obec II. kategorie – jedná se o menší města, která jsou součástí hlavní národní 
infrastruktury, která nejsou součástí metropolitních oblastí. Ve srovnání s obcí I. kategorie 
vykazují vyšší nezaměstnanost, nevýrazný růst daňových příjmů a stagnující přírůstek 
obyvatelstva. Praktikují nevýraznou politiku podpory opětovného využití území a mají 
podstatnou kulturní a turistickou hodnotu. 
C) Obec III. kategorie – spadají sem obce vzdálené od metropolitních oblastí, které leží 
mimo hlavní národní infrastrukturu. Vyznačují se  vysokou měrou nezaměstnanosti a úbytkem 
obyvatelstva. Nemají také podstatnou kulturní, sportovní, turistickou nebo jinou hodnotu. 
Poloha brownfieldu z hlediska umístění v obci: 33 
 zastavěné území obce (centrální část) 
- v obcích typu I. a II. se lokalizují brownfields kategorie „A“ dle metodiky 
CABERNET 
- v obcích typu III. se jedná o brownfields kategorie „B“ a „C“ 
  
32 Příručka pro vlastníky brownfieldů. Projekt COBRAMAN [online]. Ústí nad Labem [cit. 2014-10-30]. 
Dostupné z URL: http://www.usti-nad-labem.cz/files/final_cz-prirucka20120126_forweb.pdf 
33 Příručka pro vlastníky brownfieldů. Projekt COBRAMAN [online]. Ústí nad Labem [cit. 2014-10-30]. 
Dostupné z URL: http://www.usti-nad-labem.cz/files/final_cz-prirucka20120126_forweb.pdf 
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 zastavěné území obce (vnější okraj centrální části) 
- v obcích typu I. a II. se nacházejí často historicky cenné brownfields 
kategorie „B“  
- v obcích typu III. se jedná o brownfields kategorie „C“ 
 okrajové části obce 
- v obcích typu I. a II. představují brownfields kategorie „B“ a „C“ 
- v obcích typu III. se nacházejí brownfields kategorie „C“ 
 mimo urbanizované území 
1.3.4 Typy brownfields podle ekologické zátěže 34 
A) bez ekologické zátěže – vypracovaná ekologická analýza neprokázala žádnou 
ekologickou zátěž,  
B) s předpokládanou ekologickou zátěží – výskyt ekologické zátěže je z důvodu původního 
využití brownfields (staré průmyslové areály, vojenská cvičiště, aj.) velmi 
pravděpodobný, ovšem zatím nepotvrzený,    
C) s existující ekologickou zátěží – vypracovaná ekologická analýza prokázala ekologickou 
zátěž. 
Rozdělení podle ekologické zátěže je jedním ze stěžejních, protože se tak odhalí 
problémové brownfields, které ke svému znovuvyužití vyžadují veliké náklady na asanaci.  
  
34 ŠILHÁNKOVÁ, Vladimíra a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita 
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5. s.14 
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1.3.5 Typy brownfields podle rozsahu 
Velikost brownfields představuje jeden ze základních faktorů určujících atraktivitu 
místa. S velikostí stoupá výše investic potřebných na regeneraci území. To znamená, že velké 
plochy tak zůstávají mnohem častěji nevyužité. 35 
Brownfields se podle velikosti člení na: 36 
 malé (do 1 ha) 
 středně rozsáhlé (do 10 ha) 
 velmi rozsáhlé (do 100 ha) 
 obzvláště rozsáhlé (více než 100 ha)  
35 DVOŘÁKOVÁ LIŠKOVÁ, Zuzana. Správa k problematice brownfields. Centrum celoživotního vzdělávání 
EF JU [online]. 2010 [cit. 2014-09-21]. Dostupné z URL: 
http://ccv.ef.jcu.cz/opvkreg/prezentace/okruh7/pri7tema-09 Vnimani__problematiky_brownfields_Li.pdf 
36 ŠILHÁNKOVÁ, Vladimíra a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita 
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5. s. 11 
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2  BROWNFIELDS A UDRŽITELNÝ ROZVOJ 
Pojem „udržitelnost“ vstoupil do podvědomí širší veřejnosti až na konci minulého století 
(1987), kdy Světový výbor pro životní prostředí a rozvoj Spojených národů vydal zprávu 
s názvem Our Common Future (známou jako Brundtlandská zpráva) o budoucím vývoji naší 
planety. Právě tehdy vznikla definice udržitelnosti spojující potřeby současných generací se 
zajištěním potřeb generací budoucích.  
Za konečnou, od prvotní formulace mnohokrát pozměněnou a rozšířenou, definici 
(trvale) udržitelného rozvoje bývá citována věta: 
„(Trvale) udržitelný rozvoj je komplexní soubor strategií, které umožňují pomocí 
ekonomických nástrojů a technologií uspokojovat sociální potřeby lidí, materiální i duchovní, 
při plném respektování environmentálních 37 limitů. Aby to bylo v globálním měřítku 
současného světa možné, je nutné nově redefinovat na lokální, regionální i globální úrovni 
jejich instituce a procesy.“ 38 
Toto vymezení je postaveno na principu vyváženosti mezi třemi tzv. pilíři udržitelného 
rozvoje – ekologickém, sociálním a ekonomickém.  
A) Ekologický pilíř – zabývá se především hospodařením s přírodními zdroji a intenzitou 
znečišťování životního prostředí. 
B) Sociální pilíř – zajišťuje, aby životní úroveň každého jednotlivce byla adekvátní 
a bezpečná. 
C) Ekonomický pilíř – odpovídá na otázku: Jak dosáhnout ekonomického růstu v souladu 
s udržitelným rozvojem? 39  
37 Poznámka autora: Pojem „environmentální“ pochází z anglického slova „environment“, jež v překladu 
znamená životní prostředí nebo vnější podmínky pro život. Slovní spojení „environmentální limity“ lze obecně 
chápat jako limity životního prostředí. 
38 RYNDA, Ivan. Trvale udržitelný rozvoj [online]. [cit. 2014-11-07]. Dostupné z URL: 
http://www.cenia.cz/web/www/web-pub2.nsf/$pid/MZPMSFHV0HSB/$FILE/tur.pdf 
39 MAIER, Karel a ROZEHNALOVÁ, Eva. Principy a pravidla územního plánování [online]. 15.11.2010 [cit. 
2014-11-07].  Dostupné z URL: http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-
prezentace/principy-a-pravidla-uzemniho-planovani/kapitolaA/A1-20101115.pdf 
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Zájmem člověka jako druhu je žít v bohatém, pestrém a vyváženém přírodním prostředí, 
které je schopno se samo vyrovnávat se změnami. Lidé ke své obživě potřebují rostliny 
i živočichy a k dosažení životního standardu využívají nerostného a energetického bohatství 
přírody. Je tedy v zájmu člověka usilovat o udržitelný rozvoj v jeho přírodním pilíři. To 
znamená předcházet jeho poškození překročením mezí únosnosti ekosystémů a nedopustit 
vyčerpání přírodních zdrojů. Lidská společenství a jejich hospodářství jsou tudíž udržitelná, 
pouze pokud jsou schopná přizpůsobit svoji spotřebu přírodních, lidských a hospodářských 
zdrojů možnostem jejich přirozené regenerace. 40 
Nepříznivé vlivy brownfields prostupují do všech tří pilířů udržitelného rozvoje 
a představují zásadní problém pro další rozvoj obcí, měst i regionů směrem k udržitelnosti.  
Technický pokrok poslední doby vyžaduje enormní potřebu výrobních zdrojů (suroviny, 
energie a pracovní síly). Jejich nedostatek se projevuje nejen růstem jejich cen, ale také 
devastací krajiny, území a zemědělských ploch. Výše zmíněný ekonomický pilíř udržitelného 
rozvoje rozlišuje tři základní kategorie zdrojů – kapitál, práci a půdu. Je ovšem nutné mít na 
paměti, že „půda“ není zdrojem neomezeným. 41 
2.1 DŮSLEDKY PŘÍTOMNOSTI BROWNFIELDS 
Přítomnost brownfields v kompaktní zástavbě má přímé negativní dopady na své okolí. 
Nejenže zabírají prostor v urbanizovaném území, který tak není efektivně využíván, ale často 
s sebou nesou i určitá rizika ohrožující lidské zdraví a životní prostředí. Opuštěné areály se 
stávají terčem vandalismu a jejich výskyt snižuje atraktivitu celé dané lokality. 
V oblasti se tak kumuluje celá řada problémů, které brownfields svojí přítomností 
způsobují. Základní okruhy těchto problémů lze rozdělit do následujících skupin: 42 
 ekonomické  - zhoršení podnikatelského klimatu  
- ztráta území pro investory a obyvatelstvo, 
40 MAIER, Karel a kol. Udržitelný rozvoj území. Vyd. 1. V Praze: Grada Publishing, 2012. 253 s. ISBN 978-80-
247-4198-7. s. 16-17 
41 KADEŘÁBKOVÁ, Božena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikají a co s nimi. Vyd. 1. V Praze: C.H. 
Beck, 2009, 138 s. ISBN 978-80-7400-123-9. s. 4-6 
42 KADEŘÁBKOVÁ, Božena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikají a co s nimi. Vyd. 1. V Praze: C.H. 
Beck, 2009, 138 s. ISBN 978-80-7400-123-9. s. 2-3 
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- ztráta území pro návštěvníky (ohrožení cestovního ruchu), 
 finanční        - pokles daňové vytíženosti, ztráta daňové základny, 
- pokles výnosu z místních poplatků, 
- pokles mimořádných příjmů municipalit (např. sponzorských 
darů) 
- zmenšení objemu místních rozpočtů, riziko schopnosti financovat 
stávající veřejné zakázky, 
 územní          - deprivace okolí, 
- podporování nové výstavby, 
 ekologické    - ekologické škody, 
- znečištění horninového prostředí, 
- znečištění podzemních vod, 
- kontaminace staveb a technické infrastruktury, 
 sociální         - vyšší nezaměstnanost, 
- sociální degradace, 
- potřeba sociálních dávek, 
- zvýšení kriminality. 
Nyní se na vybrané problémy zaměříme podrobněji. 
Ekonomické důsledky – Prvotní úvaha nad přímými ekonomickými důsledky existence 
brownfields směřuje obvykle k nákladům na sanaci ekologicky zatížených pozemků či staveb. 
Ty sice mohou být značně vysoké, ale na druhou stranu, jak již bylo uvedeno v 1 . kapitole, ne 
každé brownfields je s ekologickou zátěží spojeno.  
Ekonomických škod, které jsou přímo nebo nepřímo způsobeny přítomností 
brownfields, lze však identifikovat mnohem více.  
Další ekonomické ztráty vznikají v důsledku nevyužití, resp. nedostatečného využití 
lokality brownfields. Z ekonomického hlediska se jedná o ztracenou příležitost, kdy kromě 
ekonomických škod v majetkové sféře podnikatele (majitele brownfields) tratí i stát na 
případných daňových příjmech. I opuštěný areál je ale schopen přinášet užitek – mohla by zde 
vzniknout nová pracovní místa, chybějící služby, byty nebo zeleň. Pokud se daří oživit lokality 
brownfields uvnitř obce, pak se ekonomické využití území nejen zachovává, ale i nadále 
vylepšuje. Využívá se jeho infrastruktura, nová pracovní místa zvyšují zaměstnanost, noví 
29 
zaměstnanci potřebují nové byty, zaměstnanost zvyšuje poptávku a umožňuje rozvoj služeb, 
které potřebují provozní prostory, tím dochází k nárůstu daňových příjmů atd. Například 
agentura CzechInvest uvádí, že jeden hektar pozemku představuje možnost vytvoření 50 
pracovních míst. Každý hektar umožňuje také umístění 30 až 45 bytových jednotek. 43 
Kolik potenciálních pracovních míst by tedy bylo možno umístit na pozemky 
brownfields? Kolik bytových jednotek by na nich šlo postavit? 
V podkapitole 1.3.1 jsme zjistili, že k roku 2007 je v ČR evidováno cca 10 300 ha brownfields, 
což by, samozřejmě posuzováno touto primitivní technikou, znamenalo přes 500 000 nových 
pracovních míst, nebo přes 350 000 nových bytových jednotek.  
V neposlední řadě musíme zmínit, že problémy, které brownfields svojí přítomností 
způsobují, se neomezují pouze na daný pozemek, ale zdevastované areály časem degradují své 
nejbližší okolí. Tím klesá atraktivita celé lokality, což také dokazuje malý počet nemovitostních 
transakcí. Společnost zkrátka nechce bydlet v oblasti, které dominují rozpadající se nebezpečné 
budovy. Ceny těchto pozemků jsou hluboce pod průměrem a v krajním případě jsou zcela 
neprodejné. 
Územní důsledky – Území brownfields mají často strategickou polohu a velký potenciál 
pro zajištění základních městských funkcí. Přesto díky absenci regulativních nástrojů, případně 
jejich nedůsledného uplatnění v praxi, dochází před jejich revitalizací k upřednostňování 
výstavby na „zelené louce“. Přitom právě transformace těchto území (brownfields) by mohla 
přispět k omezení současného neregulovaného nebo nedostatečně regulovaného růstu měst 
a obcí. Jedná se o velmi nežádoucí formu suburbanizace tzv. urban sprawl. 44 
Suburbanizace je proces, při kterém se existující aktivity, jako je administrativa, 
bydlení, logistika, obchod, služby a výroba přemisťují z jádrového města do jeho zázemí 
(blízkého okolí). Z městských center tak mizí nejen původní bytová zástavba (přesun 
obyvatelstva za zdravějším bydlením), ale také administrativní budovy či průmyslové areály. 
V důsledku suburbanizace vznikají na hranicích měst nová sídliště rodinných a bytových domů 
43 FERBER, Uwe a kol. Brownfields příručka: Interdisciplinární nástroj zaměřený na problematiku regenerací 
brownfields [online]. Leonardo da Vinci pilot projekt, Ostrava: Technická univerzita Ostrava, 2006 [cit. 2014-
09-15]. s. 33 Dostupné z URL: http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook_cz_screen.pdf 
44 KADEŘÁBKOVÁ, Božena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikají a co s nimi. Vyd. 1. V Praze: C.H. 
Beck, 2009. 138 s. ISBN 978-80-7400-123-9. s. 2-3 
30 
                                                 
a četné logistické, nákupní i průmyslové zóny.  V jádru měst naopak zůstávají vybydlené obytné 
domy, nevyužité budovy veřejné správy, opuštěné objekty občanské vybavenosti, zdevastované 
průmyslové areály atd. 45 
V případě urban sprawl není rozvoj suburbálních zón koordinován, výsledkem je tak 
rozmístění budov bez ohledu na budoucí zástavbu. Sprawl, neboli rozlézání zástavby do volné 
krajiny, se vyznačuje vysokými nároky nejen na zábor půdy, ale i na náklady na budování 
dopravní a technické infrastruktury. Nově vybudované kapacity také narušují ráz příměstské 
kulturní krajiny, často leží na vysoce bonitních zemědělských půdách a způsobují destrukci 
lokálních ekosystémů. 46 
Suburbanizace a urban sprawl pohlcují části krajiny, které mohly sloužit jako 
zemědělská půda nebo les. Nejenže tím zaniká přírodní prostředí, ale rozsáhlá zastavěná území 
mohou také způsobit změnu mikroklimatu. Na druhou stranu, i když pomineme všechny 
podnikatelské aktivity, je rozšiřování měst z důvodu neustále rostoucí populace zcela určitě 
nevyhnutelné. A proto jako jedinou udržitelnou alternativu extenzivního zastavování krajiny 
vidí Maier (2012, s. 19) v efektivnějším využití zastavěného území, zejména pak ploch, jež 
ztratily své původní využití – tedy ploch, které označujeme jako brownfields. 47 
Ekologické důsledky – Předešlé využití území s sebou často nese riziko starých 
nevyřešených zátěží. Tyto ekologické zátěže mohou ohrožovat jak zdraví lidí, tak životní 
prostředí. Jejich vznik souvisí především s používáním nebezpečných látek a materiálů 
k určitým průmyslovým či vojenským činnostem. Životní prostředí je také ovlivňováno 
samotným chátráním budov, přesněji řečeno chátráním použitých materiálů, které se špatně 
rozkládají. Narušuje se tak ekosystém, čímž jsou ovlivněny živočišné a rostlinné druhy v okolí. 
Mnohá ekologická poškození vznikla často v době, kdy ještě neexistovala pravidla pro 
nakládání s potenciálně škodlivými látkami. Přestože ekologické zátěže představují často 
45 Suburbanizace – Co to je a jaké má podoby?. Suburbanizace [online]. 7.5.2009 [cit. 2014-11-15]. Dostupné z 
URL: http://www.suburbanizace.cz/01_teorie_suburbanizace.htm 
46 KADEŘÁBKOVÁ, Božena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikají a co s nimi. Vyd. 1. V Praze: C.H. 
Beck, 2009. 138 s. ISBN 978-80-7400-123-9. s. 1 
47 MAIER, Karel a kol. Udržitelný rozvoj území. Vyd. 1. V Praze: Grada Publishing, 2012. 253 s. ISBN 978-80-
247-4198-7. s. 19 
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nejnákladnější problémem opětovného využití brownfields, bez jejich vyřešení je tento proces 
neuskutečnitelný. 48 
Sociální důsledky – Brownfields, jak již víme, představují nevyužitá území, tedy plochy, 
jejichž původní funkce, která území často dominovala po celou řadu desetiletí, zanikla. 
Ukončením činnosti mnohých podniků (které představovaly často „jediný“ ekonomický příjem 
regionu) klesá ekonomická výkonnost dané lokality. Dochází k nárůstu nezaměstnanosti 
a k poklesu obslužnosti, což vede ke zvýšení kriminality, snížení kvality života místního 
obyvatelstva a degradaci území. Daná lokalita se tímto stává „špatnou adresou“ a kdo má tu 
možnost, tak toto území opouští. Efekt stěhování může zapůsobit i na nejbližší okolí 
a neatraktivní zóna se tím rozšiřuje. Zůstavšími obyvateli bývají lidé, kteří v nynějších 
brownfields dříve pracovali a kvůli svému předchozímu pracovnímu zaměření jen těžce hledají 
jiné zaměstnání. Tito lidé jsou postupně vylučováni ze společnosti.  
Opuštěné areály postupně chátrají, stávají se nebezpečnými a je stále náročnější je 
opravit. Území se zničenými budovami trpí estetickou devastací, tím se znehodnocují 
i nemovité věci v blízkém okolí. Brownfields tedy mají podstatný vliv na prezentaci města či 
regionu jako atraktivního území pro práci a život. 49 
Brownfields zkrátka na své okolí působí jako nakažlivá nemoc, která se snadno získá, 
ale pak se musí dlouho a nákladně léčit. Důsledky, které brownfields svojí přítomností 
vyvolávají, jsou dlouhodobé, jedná se tedy o problém, který nemá dopady pouze dnes. Bude je 
mít i v budoucnu a je potřeba počítat s tím, že uzdravující proces takového místa probíhá 
v řádech několika let.  
48 DVOŘÁKOVÁ LIŠKOVÁ, Zuzana. Správa k problematice brownfields. Centrum celoživotního vzdělávání 
EF JU [online]. 2010 [cit. 2014-11-13]. Dostupné z URL: 
http://ccv.ef.jcu.cz/opvkreg/prezentace/okruh7/pri7tema-09 Vnimani__problematiky_brownfields_Li.pdf 
49 VRÁBLÍK, Petr. Regenerace brownfieldů v modelové oblasti Podkrušnohoří a možnost jejich revitalizace. 
Vyd. 1. Ústí nad Labem: Univerzita J.E. Purkyně v Ústí nad Labem, Fakulta životního prostředí, 2009, 96 s. 
ISBN 978-80-7414-197-3.s. 21 
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3  ŘEŠENÍ BROWNFIELDS 
Ve výše uvedených kapitolách jsme si nastínili problematiku vzniku, kategorizace 
a důsledků brownfields. Nyní se zaměříme na procesy, jimiž lze dosáhnout změny současného 
stavu a znovu tyto lokality zapojit jako funkční součást do života našich měst či obcí. 
Je důležité si uvědomit, že proces znovuvyužití brownfields je projekt jako každý jiný, 
jenomže je složitější, dražší a vážou se k němu větší rizika. Přesto pro nás brownfields 
představují „ekonomický zdroj, podnikatelskou aktivitu a příležitost, kterou je potřeba využít. 
Reprezentují historickou stopu, zdroj paměti národa a kulturní a architektonické dědictví, které 
by se mělo zachovat a rekonstruovat.“ 50 Vhodným řešením tedy nejen odstraníme výše 
popsané problémy, které brownfields svojí přítomností způsobují, ale také zaktivujeme 
a posílíme ekonomickou výkonnost dané lokality. 
3.1 PROCESY ZNOVUVYUŽITÍ BROWNFIELDS 
Brownfields není vždy potřeba za každou cenu odstraňovat, nýbrž, dovolí-li to jejich 
technický stav, vhodně je transformovat (uzdravit). V této souvislosti budeme nejčastěji hovořit 
o procesu obnovy, revitalizace a rekonverze. I když jsou si tyto procesy velmi blízké a v praxi 
bývají často zaměňovány, existují mezi nimi jisté významové odlišnosti. 51 
Obnova 
Termín obnova je již historicky spojován s mimořádnými situacemi války či velkých 
přírodních katastrof, při nichž došlo ke zničení celých měst nebo jejich podstatných částí. 
Proces obnovy zahrnuje znovunastolení původních funkcí, života a stavební struktury 
v postižené oblasti. 52 
Revitalizace 
Pod pojmem revitalizace se obecně rozumí „proces, tj. soubor činností, které při užití 
standardizovaného postupu a užití stanovených materiálů (analýz, plánů atd.) povedou 
50 Brownfieldy. CzechInvest [online]. © 1994–2015 [cit. 2014-11-25]. Dostupné z URL: 
http://www.czechinvest.org/brownfieldy 
51 ŠILHÁNKOVÁ, Vladimíra a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita 
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5. s. 27 
52 HRŮZA, Jiří. Slovník soudobého urbanismu. Vyd. 1. Praha: Odeon, 1977, 341 s. s. 199-200. 
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k oživení neadekvátně využívaného nebo nerozvinutého městského prostředí.“ 53 Na rozdíl od 
obnovy se proces revitalizace zabývá mnohem běžnějšími případy znovunastolení funkcí 
a života v přirozeně zchátralých (tj. bez zásahu vyšší ničivé síly) částech měst. Revitalizaci lze 
podle výchozího stupně zchátralosti rozdělit do následujících druhů:  
 modernizace – proces průběžné obnovy a údržby stavebního fondu, jehož 
výsledkem je zvýšení standardu ve stávající zástavbě beze změny funkčního 
využití,  
 gentrifikace – postupné vytlačování a nahrazování původního obyvatelstva 
příjmově silnějšími vrstvami, při kterém dochází ke změně sociálního charakteru 
a zlepšení fyzického stavu lokality, 
 regenerace – obnova a údržba existujících struktur stavebního fondu, jež usiluje 
zejména o začlenění daného objektu do městského a sídelního organismu, 
očištění od nevhodných součástí a nevhodných způsobů využití a nalezení 
vhodného soudobého funkčního využití, 
 dostavba – proces, při kterém dochází k výstavbě nových objektů, které 
rozšiřují původní stavební i funkční strukturu, 
 přestavba – činnosti vedoucí ke změnám stavebního objektu, souboru či 
sídelního celku, které obvykle sledují jejich přizpůsobení novým potřebám 
a standardům. Jedná se o rozsáhlý soubor opatření zahrnující nejen radikální 
stavební úpravy, ale také změny stávajícího neadekvátního využití a řešení 
sociálních, dopravních i ekologických problémů. S přestavbou je obvykle 
spojena změna fyzického vzhledu dané lokality a uplatňujeme ji zejména tam, 
kde došlo k poměrně velké devastaci stavebního fondu a kde původní 
urbanistická struktura nevyhovuje současným požadavkům,    
 asanace – rozsáhlá plošná přestavba doprovázená úplnou demolicí původní 
zástavby a celkovou změnou půdorysné struktury. Asanace je vždy doprovázena 
naprostou změnou fyzického vzhledu lokality a úplnou výměnou obyvatelstva. 
Současnými urbanistickými teoriemi je asanace považována ve většině případů 
53 ŠILHÁNKOVÁ, Vladimíra a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita 
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5. s. 28 
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za nežádoucí, neboť velmi citelně a necitlivě zasahuje do stávající struktury 
města a radikálně ji přetvářejí. 54 
Vysvětleme si také pojem „sanace“ – jedná se o souhrnné označení, používané nejen ve 
stavebnictví, pro ozdravení, vyléčení či přijetí opatření k nápravě. 
Pro podmínky brownfields se v praxi nejčastěji uplatňují procesy regenerace, přestavby 
a asanace.  
Rekonverze 
Pojem rekonverze zaujímá v oblasti změn stavu urbánního prostředí zcela specifické 
místo. Opět se jedná o nové využití objektů, jež pozbyly svoji původní funkci. Specifičnost 
rekonverze spočívá zejména v tom, že není předem definován stavební program a pracuje se 
s již existující urbanistickou, stavební a architektonickou strukturou. 55    
3.2 ZKUŠENOSTI ZE ZAHRANIČÍ 
Jak jsme se již dočetli v kapitole 1.2, s problematikou brownfields se nepotýká pouze 
Česká republika. Naopak, oproti západoevropským státům, byl proces revitalizace brownfields 
v naší zemi zahájen s více než dvacetiletým zpožděním. S tím, jak se brownfields projekty 
postupně dostaly do popředí veřejného zájmu, mnoho zemí přistoupilo k vytváření podmínek, 
nástrojů a iniciativ, kterými se snaží danou problematiku řešit. Důkladné studování 
nastřádaných zkušeností s cílem nalézt návod pro systematické řešení revitalizací v domácích 
podmínkách, je tedy z důvodu časového opoždění pro naši zemi zcela přirozené. Ono pochopení 
chyb, kterých se již dopustili jiní, je daleko rychlejší a především levnější než poučení se z chyb 
vlastních. To, co nám pomůže v dohledné době problematiku brownfields efektivně řešit, jsou 
tedy nejen pilotní projekty, ale především předávání a vyhledávání zkušeností. 56 
  
54 ŠILHÁNKOVÁ, Vladimíra a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita 
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5. s. 28-31 
55 ŠILHÁNKOVÁ, Vladimíra a kol. Rekonverze vojenských brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita 
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5. s. 31 
56 BERGATT JACKOSN, Jiřina a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a 
zastupitele obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 7 Dostupné také z URL: 
http://brownfields.upol.cz/dokumenty/Brownfields1.pdf 
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Dva základní přístupy 
Hlavní inspirací pro Českou republiku může být zejména Velká Británie. Ta představila 
svou vlastní jednotnou strategii státní podpory regenerace previously developed land 57. 
Základem formování tohoto programu byla identifikace všech potenciálních lokalit v celé zemi, 
jejíž výsledky jsou zaznamenány a neustále aktualizovány v centrální databázi (National Land 
Use Database). Národní strategie PDL je zde chápána velmi zeširoka, není zaměřena pouze na 
sanaci dotčeného území, ale také na zlepšení ekonomických, fyzikálních, sociálních 
a environmentálních podmínek dané oblasti. V roce 1998 vláda stanovila odvážný a ambiciózní 
cíl, aby 60% všech nových investic bylo do 10 let realizováno na dříve urbanizovaném území. 
Cíle bylo dosaženo již v roce 2004 a i novodobé studie dokazují, že soukromí developeři takto 
umísťují 75% všech projektů v zemi. Není pochyb, že za tímto pozitivním přístupem stojí 
výhody, které jsou soukromému sektoru nabízeny ve formě tzv. daňových úvěrů nákladů 
obnovy půdy. Velmi inspirující je také uzákoněné oproštění od povinnosti platit za uložení 
odpadů vznikajících při sanačních projektech. 58  
Kromě vládní úrovně sehrává významnou roli v rámci regenerace PDL také místní 
správa, a to zejména prostřednictvím městského plánování. Dalšími důležitými aktéry jsou 
rovněž neziskové organizace a veřejné agentury, jež se uplatňují zejména u projektů 
neatraktivních pro soukromý sektor. Do této kategorie spadala i Regionální rozvojová 
agentura – English Partherships, založená na počátku 90. let minulého století. Samotná 
agentura, která koordinovala hospodářský rozvoj a regeneraci, dnes již neexistuje, v prosinci 
2008 své pravomoci přenechala nástupnické organizaci Homes and Communities Agency. 59 
Za silné stránky britského přístupu lze tedy považovat: existenci podrobné centrální 
databáze PDL, propracovanou strategii státní podpory a s tím související partnerství státní 
57 Poznámka autora: Ve Velké Británii se lze častěji než s pojem brownfields setkat s výrazem „previously 
developed land“ (PDL) ve smyslu jakkoliv dříve využívané půdy. 
58 LUNGOVÁ, Miroslava. Zapojení soukromého a neziskového sektoru do regenerace brownfields. Sborník 
příspěvků z konference Hradecké ekonomické dny 2007/I – Ekonomický růst a rozvoj regionů. Vyd. 1. Univerzita 
Hradec Králové, 2007. 488 s. ISBN 978-80-7041-812-3. s. 483-486  
59 LUNGOVÁ, Miroslava. Zapojení soukromého a neziskového sektoru do regenerace brownfields. Sborník 
příspěvků z konference Hradecké ekonomické dny 2007/I – Ekonomický růst a rozvoj regionů. Vyd. 1. Univerzita 
Hradec Králové, 2007. 488 s. ISBN 978-80-7041-812-3. s. 485  
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správy a soukromými developery a úzké propojení politiky regenerace s politikou bydlení – 
bydlení je oproti výstavbě komerčních ploch stabilnější formou rozvoje.  
Druhý, odlišný přístup, je charakteristický pro Francii, která se po Velké Británii 
a Německu řadí na druhou až třetí příčku zemí Evropy s největším rozsahem starých 
průmyslových a obdobným způsobem nevyužívaných území. Problém brownfields nepostihuje 
území Francie rovnoměrně, především se soustřeďuje na severu země a v přístavních oblastech. 
Zpočátku (konec 70. let 20. století) byly regenerační programy řízeny centrálně a podobně jako 
ve Velké Británii i zde byly zaměřeny především na obnovu velkých průmyslových území. 
V osmdesátých letech docházelo k postupné decentralizaci a proces regenerace začal být řešen 
na úrovni jednotlivých měst a regionů, které získaly pravomoc v územním a ekonomickém 
rozvoji. Tehdy také vznikl jeden z nejúspěšnějších nástrojů pro regeneraci ve Francii tzv. 
Etablissement public foncier (EPF, Veřejná pozemková organizace). Organizace byla původně 
založena za účelem správy pozemků pro rozvoj měst. Postupně se činnost již existující EPF 
změnila na správu nevyužitých průmyslových pozemků, nakonec se zaměřila výhradně na 
regeneraci ploch. 60 
Počátkem devadesátých let se Francie ocitla již ve druhé fázi regeneračních procesů – 
většina velkých průmyslových ploch už byla obnovena a brownfields představovaly spíše menší 
pozemky hustě rozmístěné v městském prostředí. Problematika opuštěných ploch se tak stala 
podmnožinou politiky městské obnovy. Výrazněji se začalo prosazovat kromě sociálního 
a ekonomického rozvoje také hledisko environmentální a udržitelný rozvoj. 61 
Řešení brownfields jako samostatné priority dnes pokračuje jen v těch nejpostiženějších 
regionech (Lorraine, Nord-Pas-de-Clais, Basse-Seine atd.), ve kterých i nadále působí 
organizace EPF. Původně státní nástroj je nyní nástrojem regionálním a předmětem jeho 
činnosti je nákup pozemků, jejich úpravy (demolice, sanace půdy, terénní úpravy a zazelenění) 
60 VYŠKOVSKÁ, Monika. Využití Francouzkého přístupu pro regenerace brownfields v ČR. Sborník příspěvků 
z Mezinárodního kolokvia o regionálních vědách XVI. Vyd. 1. Brno: Masarykova univerzita, 2013. 636 s. ISBN 
978-80-210-6257-3. s. 238-239 
61 VRÁBLÍK, Petr. Regenerace brownfieldů v modelové oblasti Podkrušnohoří a možnost jejich revitalizace. 
Vyd. 1. Ústí nad Labem: Univerzita J.E. Purkyně v Ústí nad Labem, Fakulta životního prostředí, 2009, 96 s. 
ISBN 978-80-7414-197-3. s. 65-66 
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a správa. Pozemky jsou následně předány / prodány místním správám, ale až ve chvíli, kdy pro ně 
vytvoří projekty pro nové využití a najdou investory. 62 
Hlavní rozdíl ve francouzském přístupu představuje především decentralizace 
regeneračních procesů, díky čemuž Francie nedisponuje centrální databází brownfields. Jejich 
sčítání zajišťují jednotlivá města, pro která se regenerace brownfields staly prioritou číslo jedna. 
K tomu jim napomáhají nejen rozvojové programy města, ale především spolupráce veřejného 
a soukromého sektoru. Veřejné investice rozvoj často předbíhají, aby pro investory vytvořily 
atraktivní prostředí s dobrou adresou.  
3.3 OPĚTOVNÉ VYUŽITÍ BROWNFIELDS V ČESKÉ REPUBLICE 
Z textu výše uvedeného je patrné, že brownfields způsobují vážné problémy a pro jejich 
znovu zapojení tedy existuje mnoho důvodů. I přes značný odklad se nakonec v důsledku 
deindustrializace musí touto problematikou zabývat i Česká republika. Tato podkapitola se 
blíže zaměřuje na možnosti, podmínky a bariéry procesů obnovy brownfeilds v ČR. 
3.3.1 Bariéry znovuvyužití brownfields 
Jiřina Bergatt Jeckosn ve své příručce (2004, s. 28) poukazuje na skutečnost, že ačkoliv 
se to tak může na první pohled jevit, tak peníze nejsou hlavní bariérou znovuvyužití 
brownfields. Ostatně i mezinárodní zkušenosti napovídají, že samotné peníze problémy 
brownfields vyřešit neumějí. Skutečným řešením jsou vhodné priority, strategie, právní rámce, 
podpůrné programy, podpora podnikání a co nejširší přístup zúčastněných osob. 63 
Přestože jednotlivé brownfields mají ledasco společného, myslet si, že odstranění všech 
jejich překážek ke znovuvyužití může být u všech typů provedeno jednotně, je nepředstavitelné. 
Revitalizaci každého brownfields nesvazují tytéž problémy, návod na jejich řešení tedy není 
(alespoň prozatím) jednoznačný. I přes zmíněnou individualitu ovšem existují tzv. hlavní 
bariéry řešení problematiky revitalizace brownfields, společné pro všechny kategorie. 
62 VRÁBLÍK, Petr. Regenerace brownfieldů v modelové oblasti Podkrušnohoří a možnost jejich revitalizace. 
Vyd. 1. Ústí nad Labem: Univerzita J.E. Purkyně v Ústí nad Labem, Fakulta životního prostředí, 2009, 96 s. 
ISBN 978-80-7414-197-3. s. 66  
63 BERGATT JACKOSN, Jiřina a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a  
zastupitele obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 7 Dostupné také z URL: 
http://brownfields.upol.cz/dokumenty/Brownfields1.pdf 
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Mezi tyto hlavní bariéry, a to jak na národní, regionální i místní úrovni, patří:  
Vzdělání – Veřejnost není s problematikou brownfields dostatečně obeznámena 
a neuvědomuje si, jaké možnosti jejich obnova nabízí. Informovanost a vzdělání v dané 
problematice by se mohla zvýšit návštěvou speciálních seminářů, které majiteli takového areálu 
umožní jednat užitečně a efektivně při formulování vhodné politiky, strategie a při vytváření 
potřebných nástrojů, sloužících pro využití brownfields v jejich zemi.  
Know-how, koordinace a motivace – Bariéry poukazují na nedostačující porozumění 
rozsahu a podstaty problému brownfields a jeho ekonomickým a sociálním důsledkům. 
S odstraněním bariér pro znovuvyužití brownfields bývá stále častěji spojována nutnost 
koordinace, a to jak na národní, regionální i místní úrovni. Dopracování chybějících 
srovnávacích dat by napomohlo hlubšímu porozumění dané problematiky a pomohlo by 
stanovit priority pro stávající i nově uvažované programy. Mezi další slabá místa procesu 
obnovy můžeme uvést i nízkou úroveň politické angažovanosti, absenci celkové strategie 
a nedostatečnou spolupráci a předávání informací mezi jednotlivými institucemi. 64 
Nástroje a politika – Bariéru charakterizují zejména tyto aspekty: absence jednotného 
rejstříku lokalit a jejich kritických parametrů, absence analytických nástrojů a zásad pro 
stanovení prioritních investic do lokality, nedostatečné nástroje pro vyřešení vlastnických 
vztahů, nepružné plánovací nástroje, nedostatečné nástroje pro vyřešení zodpovědnostní 
problematiky ekologického poškození, nedostatek prostředků na zajištění ekologických 
závazků a nedostatečná transparentnost a obtížné vymáhání práva, pokud jde o právní systém 
v několika oblastech, který naráží na plánování, prodej a využívání brownfields. 65 
Bez jasné národní politiky, která by aktivně podporovala rozvoj a regeneraci měst 
a obcí, bude jen velmi obtížné donutit politickou moc k provedení požadovaných změn v celém 
rozsahu institucí a sfér. Tato politika nemusí být nijak komplikovaná, co však potřebuje, je 
vyjádřit vládní záměr, poskytnout podporu a stanovit národní, regionální a místní strategii. 
Právě strategii lze považovat za zcela zásadní. Poskytuje kohezivní rámec, pomocí kterého 
64 FERBER, Uwe a kol. Brownfields příručka: Interdisciplinární nástroj zaměřený na problematiku regenerací 
brownfields [online]. Leonardo da Vinci pilot projekt, Ostrava: Technická univerzita Ostrava, 2006 [cit. 2014-
09-15]. s. 26-27 Dostupné z URL: http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook_cz_screen.pdf 
65 BERGATT JACKOSN, Jiřina a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a 
zastupitele obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 7 Dostupné také z URL: 
http://brownfields.upol.cz/dokumenty/Brownfields1.pdf 
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může vláda omezit široký okruh problémů bránících opětovnému rozvoji brownfields, 
napomáhá uspokojovat potřeby průmyslu a obchodu a přispívá k ekonomickému rozvoji 
daného regionu. Jako důkaz nedokonalosti procesu obnovy brownfields v České republice 
můžeme uvést například absenci jednotného rejstříku lokalit brownfields, díky které zde 
existuje hned několik různých databází brownfields, což vede k netransparentnosti. 66 
Širší tržní prostředí – Dokonce i s odpovídajícími znalostmi, koordinovaností, 
technickými nástroji a politikou je problematika znovuvyužití brownfields velmi obtížně 
řešitelná. Proces obnovy naráží na problémy nedostatečné konjunktury a absorpce trhu spojené 
s nedostatečnou konkurenceschopností na národní úrovni, neuspokojivé využití urbanistické 
perspektivy, sloužící dlouhodobému veřejnému zájmu a především nedostatečné omezení 
výstavby na „zelené louce“. 67 
Právě absence regulativních nástrojů umožňuje, aby investoři své projekty realizovali 
na dosud nezastavěných půdách, mimo již jednou urbanizovaná území (brownfields).  Důsledky 
těchto rozhodnutí jsme si již popsali v předešlé kapitole. Proč ale investoři upřednostňují projekt 
na „zelené louce“ (greenfields)? Hlavním důvodem je velké množství otazníků a rizik, s nimiž 
jsou projekty na plochách brownfields spojeny, a které projekty na „zelené louce“ zkrátka 
nemají. Nejsou zde, nepočítáme-li zákonné předpisy a pozemek samotný, žádná omezení, 
vyplývající z předchozího využití území a objektů na něm stojících. Každý projekt s sebou nese 
určitá rizika, ale investoři zkrátka nechtějí a nemají důvod riskovat více, než je nezbytně nutné.  
Hlavní rozdíly mezi riziky „normálního“ a „brownfields“ projektu jsou uvedeny 
v následující tabulce.  
  
66 FERBER, Uwe a kol. Brownfields příručka: Interdisciplinární nástroj zaměřený na problematiku regenerací 
brownfields [online]. Leonardo da Vinci pilot projekt, Ostrava: Technická univerzita Ostrava, 2006 [cit. 2014-
09-15]. s. 12 Dostupné z URL: http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook_cz_screen.pdf 
67 BERGATT JACKOSN, Jiřina a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a 
zastupitele obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 8 Dostupné také z URL: 
http://brownfields.upol.cz/dokumenty/Brownfields1.pdf 
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Tabulka 2 – Rizika brownfields projektu 
Běžná projektová rizika  Dodatečná projektová rizika při rozvoji u brownfields 
Riziko realitního trhu  Riziko celkové deprivace oblasti 
Riziko konceptu projektu  Technická rizika ekologického poškození 
Riziko míry zkušenosti investora  Zodpovědnostní rizika ekologického poškození 
Riziko časového faktoru  Riziko komplikovaných majetko-právních 
vztahů 
Riziko finančního trhu  Riziko zvýšené časové náročnosti projektu 
Právní rizika  Rizika vyšší finanční náročnosti projektu 
Dodavatelská rizika  Rizika vyšší ceny financování projektu 
Příjmová rizika  Riziko zvýšené koordinační komplexnosti projektu a jeho realizace 
-   Časové riziko spojené s možnou změnou priorit realitního trhu 
Zdroj: Vlastní úprava dle 68 
Výše uvedené bariéry znovuvyužití brownfields činí tyto projekty komplikovanými, 
dlouhodobými, finančně náročnými a rizikovými. To odrazuje potencionální investory, kteří 
tak v obnově brownfields nevidí investiční příležitost. Přesto je opětovné využití těchto lokalit 
z důvodu nedostatku veřejných prostředků odkázáno převážně na soukromý kapitál a soukromé 
investory. Soukromí investoři však nemohou přijímat veškerá rizika, která rozvoj na plochách 
brownfields představuje. Je proto potřebné jim to různými formami veřejné intervence co 
nejvíce a chytře umožnit. 69 
I přes výše uvedená rizika brownfields projekty si s sebou nesou také určité výhody. 
Mezi tyto výhody řadíme především: 70 
68 BERGATT JACKOSN, Jiřina a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a 
zastupitele obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 5 Dostupné také z URL: 
http://brownfields.upol.cz/dokumenty/Brownfields1.pdf 
69 BERGATT JACKOSN, Jiřina a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a 
zastupitele obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 5 Dostupné také z URL: 
http://brownfields.upol.cz/dokumenty/Brownfields1.pdf 
70 PETRUCCOVÁ, Aranka. Brownfields. České dráhy [online]. Vědeckotechnický sborník ČD č. 23/2007 
[cit. 2014-12-21]. Dostupné z URL: http://vtsb.cd.cz/VTS/CLANKY/vts23/23_komplet.pdf 
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 již provedené propojení pozemních komunikací – vzhledem k tomu, že 
brownfields jsou již provozně poznamenané a stojící objekty, ve většině případů 
k nim existuje přístupová cesta, 
 již provedené napojení na technickou infrastrukturu – podobně jako 
u předchozího bodu, je napojení objektu alespoň na základní inženýrské sítě 
velmi pravděpodobné,  
 snazší přístup k MHD – objekty, které jsou již delší dobu součástí města, mají 
už dnes zajištěnou určitou dostupnost veřejné hromadné dopravy, 
 ochrana zelených ploch a přírodních zdrojů – opětovným využitím již jednou 
urbanizovaných území snižujeme potřebu nové půdy pro nadcházející výstavbu, 
čímž zachováváme přirozený ekosystém v příměstské krajině, 
 nevzniká nová překážka mezi obyvateli města a krajinou – úzce souvisí 
s předešlým bodem. Znovuvyužití brownfields zabraňuje rozlézání měst do 
okolní krajiny, a tím zpomaluje odsouvání přirozené krajiny dále od městských 
center. 
Připočteme-li často strategickou polohu, tak brownfields projekty určité výhody 
rozhodně nabízejí. Přesto však při současně nastavených podmínkách nemají brownfieds 
v konkurenci s výstavbou na „zelené louce“ nejmenší šanci.  
3.3.2 Národní dokumenty 
V posledních několika letech si i vláda České republiky začala uvědomovat, že 
problematika brownfields je tématem, kterým je potřeba se zabývat nikoliv pouze na místní 
úrovni, ale je též nezbytné zahrnout ji i do programů připravovaných na úrovni státní. Dnes se 
již řešením otázky opětovného využití brownfields zabývají téměř všechna resortní ministerstva 
ČR, díky čemuž zde existuje pět základních strategických a plánovacích dokumentů, které se 
mimo jiné situací brownfields zabývají. Jedná se o následující dokumenty: 71 
 Strategie udržitelného rozvoje ČR, 
 Strategie hospodářského růstu ČR, 
71 MANSFELDOVÁ, Alena. Současné problémy prostředí vytvářeného výstavbou: suburbanizace, brownfields 
ve vztahu k vzdělávacímu procesu. Člověk, stavba a územní plánování 5 [online]. Fakulta stavební ČVUT 
v Praze, 2011 [cit. 2014-12-27]. Dostupné z URL: http://csup.fsv.cvut.cz/SBO/CSUP5.pdf 
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 Strategie regionálního rozvoje ČR, 
 Politika územního rozvoje ČR, 
 Státní politika životního prostředí ČR. 
Nejedná se však o dokumenty primárně zaměřené na řešení dané problematiky, nýbrž 
o dokumenty z oblasti ochrany prostředí a ekonomického / územního rozvoje. Jsou nositeli 
základní myšlenky trvale udržitelného rozvoje a zajišťují jeho právní rámec.  
K výraznému posunu v oblasti zájmu o politiku brownfields přispěl až vstup České 
republiky do Evropské unie v roce 2004, který výrazně rozšířil možnosti veřejného financování 
brownfields projektů z evropských fondů. Za pomoci finanční podpory Evropské unie byl 
zpracován a v roce 2008 také “přijat“ 72 projekt, který se problematikou brownfields  přímo 
zabývá. Je jím „Národní strategie pro regeneraci brownfieldů“ (dále jen „Strategie“), vydaný 
Agenturou pro podporu podnikání a investic CzechInvest. Jedná se o státní příspěvkovou 
organizaci podřízenou Ministerstvu průmyslu a obchodu ČR, která mimo jiné shromažďuje 
informace o českých a moravských brownfields, provádí v této oblasti rozsáhlé a velmi 
podrobné průzkumy a zabývá se ekonomickou stránkou jejich revitalizace. 73 
Smyslem dokumentu je především seznámit zainteresované osoby s tím, co je to 
brownfields a jak je možné jej do budoucna využít. Poskytuje informace o programech podpory 
na regeneraci brownfields financovaných jak ze státního rozpočtu, tak i ze strukturálních fondů 
EU a pořádá řadu vzdělávacích seminářů o regeneraci brownfields.  Základní cíle Strategie, 
které představují vytvoření vhodného prostředí pro rychlou a efektivní realizaci regeneračních 
projektů a prevenci vzniku nových brownfields, jsou rozděleny na střednědobé a dlouhodobé. 
Střednědobé cíle, jež probíhaly do roku 2013, byly zaměřeny na maximální zapojení 
dostupných evropských zdrojů, rozvoj vzdělávacích systémů a možnosti změn ve využití 
brownfields. Dnes se ovšem píše rok 2015, to znamená, že střednědobých cílů již bylo dosaženo 
a Strategie se nyní soustředí na plnění dlouhodobých cílů. Dlouhodobé cíle jsou formulovány 
následovně: 74 
72 Poznámka autora: Národní strategie pro regeneraci brownfieldů nebyla vládou schválena, pouze byla 
v červenci 2008 vzata vládou na vědomí. Schvalovací řízení stále probíhá.  
73 NOVOSÁK, Jiří a Pavel BEDNÁŘ. Hodnocení rozvojových předpokladů brownfields. Vyd. 1. Žilina: Georg, 
2011, 94 s. ISBN 978-80-89401-49-9. s. 73 
74 MPO. Národní strategie regenerace brownfieldů. CzechInvest [online]. Praha, 2008 [cit. 2014-12-27].  
Dostupné z URL: http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf 
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Snížení počtu brownfieldů a záborů zemědělské půdy pro novou výstavbu v souladu 
s principy udržitelného rozvoje. 
 Prevence vzniku brownfieldů. 
 Zlepšení kvality urbanizovaného prostředí a socioekonomický rozvoj 
postižených regionů. 
 Zlepšení kvality životního prostředí a odstraňování starých ekologických zátěží 
v brownfieldových lokalitách. 
 Cílené a efektivní využití veřejných prostředků pro podporu regenerace 
brownfieldů, kde je veřejný zásah nezbytný a odůvoditelný. 
 Zavedení a zajištění aplikace nejlepší praxe při realizaci projektů regenerace 
brownfieldů, podpora profesionálně řízené realizace regenerace. 
Dlouhodobé hledisko je zaměřeno především na to, aby nedocházelo ke vzniku nových 
brownfields a aby došlo k odstranění stávajících, které v České republice již existují. Strategie 
představuje metodický rámec regenerace brownfields v České republice, na jehož základě jsou 
realizovány jak revitalizační postupy, tak i jejich stránka finanční a legislativní. 
Souběžně se Strategií spustila agentura CzechInvest také „Národní databázi 
brownfieldů“.  
Národní databáze slouží k: 75 
 evidenci brownfields na celém území České republiky, 
 výběru lokalit pro jejich budoucí využití a urychlení jejich regenerace, 
 jako podklad pro stanovení priorit regenerace, tvorbu regeneračních programů 
a plánů, 
 vytipování objektů pro projekty s veřejnou podporou, 
 statistickým účelům. 
„Cílem bylo najít a popsat nevyužívaná nebo nepříliš efektivně využívaná území 
a získané informace využít pro přípravu projektů a dokumentů zabývajících se řešením jejich 
obnovy.“ 76 Ve spolupráci se Strategií pomáhá národní databáze pro takové lokality najít 
75 Národní databáze brownfieldů. CzechInvest [online]. [cit. 2015-01-03]. Dostupné z URL: 
http://www.brownfieldy.cz/?62E8F459-4601-4BC6-8B42-6692397BB1EE&e=1 
76 Národní databáze brownfieldů – Informace o projektu. CzechInvest [online]. [cit. 2015-01-03].  
Dostupné z URL: http://www.brownfieldy.cz/?62E8F459-4601-4BC6-8B42-6692397BB1EE&e=1 
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optimální využití, což nejen podporuje investice v dané lokalitě, ale především prospívá 
životnímu prostředí. Databáze obsahuje maximum známých údajů o dané nemovité věci, čímž 
také výrazně zjednodušuje investorům práci s výběrem nejvhodnějšího místa pro realizaci jejich 
investičního záměru.  
Ano, je naprosto nezbytné, aby zde existoval národní rámec, který by aktivně 
podporoval rozvoj a regeneraci brownfields. Národní strategie musí poskytnout základní právní 
rámec, pomocí kterého může vláda odstranit všechny podstatné problémy bránící opětovnému 
rozvoji dané nemovité věci. Výrazná variabilita jednotlivých lokalit z hlediska jejich umístění, 
velikosti, původního využití, kontaminace apod. ovšem dává znát potřebu také regionálních 
strategií, které jsou kompatibilní a doplňkové k národní strategii. Lokální zaměření by mělo 
přinést především lepší znalost toho, které objekty jsou brownfields, a právě místní úroveň by 
se měla nejvíce snažit o znovuoživení aktivity v postižených lokalitách. Řešení brownfields 
tedy vyžaduje úzkou kooperaci ústředních orgánů státní správy s  místní a regionální scénou, 
jakožto realizátory příslušných programů.  
3.3.3 Územní plánování jako nástroj udržitelného rozvoje 
Jak již bylo uvedeno v podkapitole 3.3.1, brownfields sdílí s rozvojem na zelených 
lukách totožný realitní trh. I přes uvedené výhody drtivá většina dříve urbanizovaných území 
vzhledem se své větší složitosti a nákladovosti řešení v této konkurenci tvrdě prohrává. Je tedy 
potřeba spolehlivého a účinného nástroje, za pomoci kterého by obce a města mohly realizovat 
regenerační projekty stávajících ploch a předcházet vzniku nových brownfields. Tímto 
nástrojem je územní plánování, jež je usměrňováno na základě stavebního zákona 
a souvisejících předpisů. 77 
Dle platného stavebního zákona 78 je základním cílem územního plánování: „vytvářet 
předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 
podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 
obyvatel území, který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky 
77 BERGATT JACKOSN, Jiřina a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a 
zastupitele obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 34 Dostupné také z URL: 
http://brownfields.upol.cz/dokumenty/Brownfields1.pdf 
78 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů  
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života generací budoucích“. Orgány územního plánování 79 mají za úkol stanovovat koncepci 
rozvoje území, prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, veřejný zájem na jejich 
provedení, jejich přínosy, problémy a rizika. Dále stanovovat podmínky pro provedení změn 
v území, zejména pak pro umístění staveb s ohledem na stávající charakter a hodnoty území. 
V neposlední řadě orgány musí určovat nutné asanační, rekonstrukční a rekultivační zásahy do 
území.  
V souladu se stavebním zákonem byl v roce 2009 vládou České republiky schválen již 
zmíněný dokument „Politika územního rozvoje ČR 2008“. Jedná se o celostátní nástroj 
územního plánování, který stanovuje republikové priority územního plánování pro zajištění 
udržitelného rozvoje území. Jednou z nich je: „Vytvářet předpoklady pro polyfunkční využívání 
opuštěných areálů a ploch (tzv. brownfields průmyslového, zemědělského, vojenského a jiného 
původu). Hospodárně využívat zastavěné území (podpora přestaveb, revitalizací a sanací 
území) a zajistit ochranu nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní půdy) a zachování 
veřejné zeleně, včetně minimalizace její fragmentace. Cílem je účelné využívání a uspořádání 
území úsporné v nárocích na veřejné rozpočty, na dopravu a energie, které koordinací 
veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území omezuje negativní důsledky suburbanizace pro 
udržitelný rozvoj území.“ 80 I samotné Ministerstvo místního rozvoje v podpůrném dokumentu 
„Pomůcka k uplatňování republikových priorit PÚR ČR 2008“ 81 uvádí, že revitalizace 
opuštěných areálů a ploch je jedním z nejdůležitějších úkolů v územním plánování. Územní 
rozvoj má být navrhován přednostně tam, kde již existuje infrastruktura, především dovnitř 
zastavěných územních sídel.  
Územní plán, jakožto stěžejní územně plánovací dokument, stanoví základní koncepci 
rozvoje území obce, koncepci uspořádání krajiny a koncepci veřejné infrastruktury. Územní 
plán mimo jiné vymezuje zastavěné území, zastavitelné plochy a také plochy k obnově nebo 
opětovnému využití znehodnoceného území a stanoví podmínky pro jejich využití. Nové 
79 Poznámka autora: Orgány obcí a krajů, dále Ministerstvo pro místní rozvoj a na území vojenských újezdů 
Ministerstvo obrany 
80 Politika územního rozvoje České republiky 2008. Vyd. 1. Brno: Ústav územního rozvoje, 2009, 86 s. ISBN 978-
80-87318-04-1. s. 17-18 
81 MMR. Pomůcka k uplatňování republikových priorit PÚR ČR 2008. Ministerstvo pro místní rozvoj [online]. 
2008 [cit. 2015-01-15]. Dostupné z URL:  
http://www.uur.cz/images/8-stanoviska-a-metodiky/11-2014-0708-PUR-pomucka-priority-cast-A.pdf 
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zastavitelné plochy se vymezují s ohledem na potenciál rozvoje území a míru využití 
zastavěného území. 82 
Přestože v mnoha obcích existují rozsáhlá brownfields, v aktualizovaných územních 
plánech se i nadále vymezují stále nové rozvojové plochy na okrajích sídel. Přitom § 55 
stavebního zákona jasně stanovuje, že další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu 
vymezit pouze na základě prokázání nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy 
a potřeby vymezení nových zastavitelných ploch. Striktní dodržování tohoto ustanovení všemi 
obcemi je tedy velmi nepravděpodobné. Není se také čemu divit, obce chtějí a potřebují nové 
investice, a když pro ně nejsou vytvořeny dostatečné podmínky a nástroje pro rozvoj na již 
urbanizovaném území, usměrňují je přirozeně na „zelenou louku“. Problém je v tom, že právě 
takový postup nejen přispívá k rozrůstání zastavěného území, ale také zhoršuje pozici již 
existujících brownfields a napomáhá k vytváření brownfields nových. 83 
 Je třeba si položit otázku, zda je zastavování krajiny při současné rychlosti opravdu 
nezbytné, uvážíme-li existenci rozsáhlých nevyužitých ploch v městských územích. Půda je 
omezeným a vzácným zdrojem a je nutno ji chránit. Bývalý náměstek ministra životního 
prostředí František Pelc se v rozhovoru Českého rozhlasu ze dne 10. března 2010 vyjádřil, že 
současný stav je nadále neudržitelný. „Každý den mizí na našem území kolem 50 hektarů 
zemědělské půdy, někdy se z nich stanou lesy a louky, ale mnohem častěji zemědělskou půdu 
nahradí haly nebo betonové plochy. Krajinní ekologové varují, že zastavět v Česku pole je velmi 
levné. Firmy tak nic nenutí využívat území, kde už se dřív stavělo, takzvaná brownfields.“ 84 
Jiří Hrbek z Českého statistického úřadu uvádí, že aktuálně je cena za vynětí půdy ze 
ZPF u nás oproti zahraničí nízká, v průměru 1 600 euro za hektar. Pro srovnání dodává, 
že Holandsko požaduje za hektar 35 000 euro, Rakousko 20 000 a Polsko kolem 2 400 euro. 85 
82 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů 
83 BERGATT JACKOSN, Jiřina a spol. Brownfields snadno a lehce : příručka zejména pro pracovníky a 
zastupitele obcí. 1. vyd. Praha : IURS, 2004. s. 14 Dostupné také z URL: 
http://brownfields.upol.cz/dokumenty/Brownfields1.pdf 
84 Zemědělská půda mizí (ČR Rádio Česko). Ministerstvo životního prostředí [online]. 9.3.2010  [cit. 2015-01-
22]. Dostupné z URL: http://www.mzp.cz/cz/articles_100309_namestek 
85 Zemědělská půda mizí (ČR Rádio Česko). Ministerstvo životního prostředí [online]. 9.3.2010  [cit. 2015-01-
28]. Dostupné z URL: http://www.mzp.cz/cz/articles_100309_namestek 
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Podle Ivana Vorla, vedoucího katedry urbanismu a územního plánování na ČVUT, by 
zdražení půdy regeneraci brownfields výrazně pomohlo. Vláda České republiky v této oblasti 
již určité kroky podnikla. Dne 8. října 2014 schválila návrh zákona, kterým se mění zákon 
č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, od kterého se očekává výrazné 
navýšení stávajících poplatků za vyjmutí půdy ze ZPF. Novela zákona však není dosud 
platná. 86 
3.3.4 Možnosti financování a nástroje revitalizace brownfields  
Jak již bylo uvedeno výše, oblast financování brownfieds bývá velmi častým 
problémem. Regenerace brownfieds není laciná záležitost, přesto existuje celá řada možností 
jak je financovat, ať už ze soukromých zdrojů nebo za pomoci různých dotací.  
Základní způsoby financování brownfields jsou:  
 soukromé zdroje, 
 veřejné zdroje, 
 partnerství veřejného a soukromého sektoru. 
Soukromé zdroje 
Používají se většinou na revitalizaci objektů v atraktivní lokalitě s téměř žádnou 
ekologickou zátěží, u kterých je soukromý investor přesvědčen, že mu jeho podnikatelský 
záměr bude realizovat zisk. Z hlediska ekonomické atraktivity, popsané v kapitole 1.3.2, jsou 
tyto objekty klasifikovány jako kategorie „A“. 
Veřejné zdroje 
V regeneračních projektech se téměř výhradně používají na silně kontaminované plochy 
v lokalitách pro investory neatraktivních, tedy brownfields klasifikované jako kategorie „C“. 
Znovuvyužití takových objektů zůstává pouze na veřejném sektoru.  
Deprimující zóny mohou být regenerovány buď prostřednictvím krajských a obecních 
rozpočtů nebo formou státních dotačních programů. Ty jsou poskytovány prostřednictvím 
jednotlivých ministerstev a za příklad lze uvést „Program městských památkových rezervací 
a městských památkových zón“ realizovaný Ministerstvem kultury, projekt „Čistá obec“ 
86 Zemědělská půda mizí (ČR Rádio Česko). Ministerstvo životního prostředí [online]. 9.3.2010  [cit. 2015-01-
28]. Dostupné z URL: http://www.mzp.cz/cz/articles_100309_namestek 
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koordinovaný Ministerstvem vnitra a Svazem měst a obcí ČR nebo „Operační program 
Životního prostředí“ finančně zajišťovaný Státním fondem životního prostředí ČR. 
Po vstupu České republiky do Evropské unie je jednou z možností dotací také čerpání 
finančních prostředků z Evropských fondů. Projekty však vyžadují nemalé administrativní 
kroky. Podmínkou pro čerpání je začlení brownfields do aktuálních územních plánů a příprava 
projektů. V roli centrálního koordinátora využívání fondů EU vystupuje Ministerstvo pro místní 
rozvoj, na kterém byl pro výkon této funkce zřízen Národní orgán pro koordinaci. Finanční 
prostředky je možné čerpat pomocí tzv. Strukturálních a investičních fondů. Jak uvádějí 
internetové stránky 87, jedná se o hlavní nástroj realizace evropské politiky hospodářské 
a sociální soudržnosti. 88 
V právě probíhajícím období 2014 – 2020 má Česká republika z Evropských fondů 
k dispozici téměř 24 miliard eur. Pro toto období se bude v naší zemi využívat 20 operačních 
programů, které jsou vymezeny v návaznosti na 10 tematických okruhů stanovených na národní 
úrovni. Mezi tematické okruhy patří: 89 
 Integrovaný operační program 
 Podnikání a inovace 
 Životní prostředí    
 Doprava 
 Vzdělání pro 
konkurenceschopnost 
 Výzkum a vývoj pro inovace 
 Lidské zdroje a zaměstnanost 
 Technická pomoc 
 Praha – pól růstu 
 Rybářství 
Z hlediska problematiky brownfields jsou významné dva tematické okruhy – Podnikání 
a inovace a Životní prostředí. 
  
87 Evropské strukturální a investiční fondy – Informace o fondech. Ministerstvo pro místní rozvoj [online]. 2015 
[cit. 2015-02-03]. Dostupné z URL: http://www.strukturalni-fondy.cz/cs/Fondy-EU/Informace-o-fondech-EU 
88 Evropské strukturální a investiční fondy – Fondy EU v ČR. Ministerstvo pro místní rozvoj [online]. 2015 
[cit. 2015-02-03]. Dostupné z URL: http://www.strukturalni-fondy.cz/cs/Fondy-EU 
89 Evropské strukturální a investiční fondy – Programy pro programové období 2014-2020. Ministerstvo pro 
místní rozvoj [online]. 2015 [cit. 2015-02-03]. Dostupné z URL:  
http://www.strukturalni-fondy.cz/cs/Fondy-EU/2014-2020/Operacni-programy 
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Partnerství veřejného a soukromého sektoru 
V posledních letech se stále častěji uplatňuje moderní efektivní přístup spočívající ve 
spolupráci veřejného a soukromé sektoru (PPP – Public-Private Partnerschip). Podle Asociace 
PPP 90 lze tento způsob financování chápat jako dlouhodobý, smluvně upravený vztah mezi 
veřejným a soukromým sektorem, na jehož základě dochází k přípravě, financování a realizaci 
veřejné infrastruktury nebo služeb. Z hlediska problematiky brownfields je tato metoda 
charakteristická pro kategorii „B“. Tedy průměrně atraktivní projekty vyžadující určitý zásah 
z veřejných prostředků.  
Petruccová ve své publikaci (2007, s. 7) poukazuje na skutečnost, že veřejný sektor má 
poměrně široké spektrum nástrojů, které může k podpoře revitalizace brownfields využít. 
Nemusí se přitom jednat pouze o nástroje investiční, ale jsou zde i nástroje neinvestičního 
charakteru: 91 
 Ekonomické nástroje: 
- zdražení záboru zelených ploch, 
- finanční podpora při revitalizačních činnostech, 
- zvýšení daně z nemovitosti u některých typů brownfields, 
 Administrativně-právní nástroje: 
- povolení, souhlasy a plánování, 
- úprava právní odpovědnosti za určitý stav, 
- kontrola dodržování legislativních předpisů, 
 Ostatní – např. zvýšení bonity pozemků sousedících s brownfields. 
Závěrem lze shrnout, že oblast financování brownfields je stejně složitá a rozmanitá 
jako vlastní proces revitalizace. Zároveň je nezbytné si uvědomit, že ploch typu „greenfields“ 
neustále ubývá, je proto nezbytně nutné je zachovávat a chránit. A právě jednou z možností jak 
toho dosáhnout je použití všech dostupných nástrojů pro efektivnější využití již jednou 
zastavěného území. 
90 Asociace PPP. Asociace pro veřejné zakázky [online]. 2015 [cit. 2015-02-10]. Dostupné z URL: 
http://www.asociacevz.cz/partneri-asociace/22-asociace-ppp 
91 PETRUCCOVÁ, Aranka. Brownfields. České dráhy [online]. Vědeckotechnický sborník ČD č. 23/2007 
[cit. 2015-02-20]. Dostupné z URL: http://vtsb.cd.cz/VTS/CLANKY/vts23/23_komplet.pdf 
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4  BROWNFIELDS A MĚSTO BRNO 
4.1 CHARAKTERISTIKA MĚSTA BRNA 
Statutární město Brno je po Praze, co do počtu obyvatel i rozlohou, druhým největším 
městem České republiky a největším městem na Moravě. Je sídlem Jihomoravského kraje, 
v jehož centrální části tvoří samostatný okres Brno-město. Leží na soutoku řek Svratky 
a Svitavy a na jeho území žije téměř třetina obyvatel celého Jihomoravského kraje. Díky své 
výhodné poloze se Brno stalo v průběhu staletí důležitou křižovatkou obchodních cest, což dnes 
také potvrzuje křížení dvou transevropských dálnic (D1 a D2) v těsné blízkosti města. Brno leží 
na ploše 230 km2, ze tří stran je obklopeno zalesněnými kopci a na jihu přechází do rozsáhlé 
jihomoravské nížiny. Na severozápadě města se nachází významná rekreační nádrž – Brněnská 
přehrada. Na mezinárodní úrovni město proslulo především coby dějiště velkých 
motoristických závodů konaných na nedalekém Masarykově okruhu. Za zmínku stojí 
i každoroční konáním mezinárodních výstav a veletrhů na Brněnském výstavišti nebo 
přítomnost jedinečné funkcionalistické vily Tugendhat, zapsané do seznamu světového 
kulturního a přírodního bohatství UNESCO. 92 
Z územně správního pohledu je statutární město Brno rozděleno do 29 městských částí. 
Největší co do počtu obyvatel je městská část Brno-střed, naopak nejmenší městská část Brno-
Ořešín. Podle Českého statistického úřadu 93 zde žije celkem 377 508 obyvatel.  
Politický, hospodářský i společenský význam města Brna přesahuje hranice 
Jihomoravského kraje. Brno je centrem soudní moci České republiky, sídlí zde jak Ústavní 
soud, tak Nejvyšší soud, Nejvyšší správní soud i Nejvyšší státní zastupitelství. Své sídlo zde 
má také Úřad pro ochranu hospodářské soutěže, Veřejný ochránce práv a Státní zemědělská 
a potravinářská inspekce. 
Ekonomická situace z posledních let není příliš pozitivní. Nejedná se však o žádnou 
tragédii, spíše o projev stagnace, jako reakce na světovou finanční krizi z roku 2008. Například 
příjmy města byly za uplynulý rok 2014 nižší, než tomu bylo v roce 2010. V současné době 
92 Charakteristika okresu Brno-město. Český statistický úřad [online]. 10.7.2012 [cit. 2015-02-25]. Dostupné z 
URL: https://www.czso.cz/csu/xb/charakteristika_okresu_brno_mesto 
93 Malý lexikon obcí České republiky 2014. Český statistický úřad [online]. 24.10.2014 [cit. 2015-02-26].  
Dostupné z URL: http://www.czso.cz/csu/2014edicniplan.nsf/t/A900281F5F/$File/32019914076.pdf 
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také dochází k nárůstu nezaměstnanosti (duben 2015 – 8,2 %), jejíž úroveň je zde lehce 
nad celorepublikovým průměrem (duben 2015 – 6,7 %). Na údajích o průměrné měsíční hrubé 
mzdě je naopak vidět pravidelný růst. Zdá se tedy, že okres si stále drží určitou úroveň a to i 
v méně úspěšných obdobích. 
Tabulka 3 – Ekonomické údaje města Brna v letech 2010-2014 
 2010 2011 2012 2013 2014 
Rozpočet Brna - příjmy 
(v mil. Kč) 
9 498 9 282 10 173 9 304 9 385 
Rozpočet Brna - výdaje 
(v mil. Kč) 
10 215 10 532 11 061 9 669 10 140 
Průměrná měsíční mzda 
(Kč) 94 
22 956 23 306 23 953 24 186 24 947 
Míra nezaměstnanosti  
(%) 
7,47 6,93 7,62 8,73 8,80 
Zdroj: Vlastní úprava dle 95 
4.2 ÚZEMNÍ PLÁN A UDRŽITELNÝ ROZVOJ MĚSTA BRNA 
Město Brno má v době psaní této diplomové práce platný územní plán (dále jen „ÚP“) 
z roku 1994.  V uplynulých 20 letech se však zásadně změnily společenské, ekonomické 
a demografické podmínky, zejména pak transformace ekonomiky, rozvoj nákupních center, 
automobilismu a proces suburbanizace, které nebylo možno na začátku 90. let minulého století 
předpokládat. Zastupitelstvo města proto již v roce 2002 schválilo záměr pořídit pro Brno nový 
ÚP, jehož hlavním cílem bude trvale udržitelný rozvoj a prosperita města. 96 
94 Poznámka autora: Jedná se o průměrnou měsíční mzdu za celý Jihomoravský kraj 
95 Vybrané ukazatele za okres Brno-město. Český statistický úřad [online]. 24.10.2014 [cit. 2015-02-28]. 
Dostupné z URL: http://www.czso.cz/csu/2014edicniplan.nsf/krajkapitola/330103-14-r_2014-01.    
MMB. Rozpočet města Brna. Brno [online]. 18.2.2011 [cit. 2015-02-28]. Dostupné z URL: 
https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/rozpocet/rozpocet-mesta-brna/schvaleny-rozpocet-mesta-
brna-bez-mestskych-casti-na-rok-2010/.  
MMB. Ekonomika Brna v číslech. Brno [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-02-28]. Dostupné z URL: 
https://www.brno.cz/podnikatel-investor/ekonomika-v-cislech/ 
96 MMB. Připravovaný Územní plán města Brna. Brno [online]. 11.3.2011 [cit. 2015-02-30].  
Dostupné z URL: http://www.brno.cz/pripravovany-uzemni-plan-mesta-brna-upmb/ 
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Připravovaný ÚP je důležitým strategickým dokumentem, proces jeho přípravy 
a schvalování tedy není vůbec jednoduchý. Přestože průběh jeho pořizovaní trvá už více než 
13 let a původní termín jeho schválení byl stanoven na rok 2010, nyní, v roce 2015, se návrh 
nového ÚP znovu projednává.  
Zamýšlený rozvoj města je znázorněn na následujícím obrázku. 
Obrázek 3 – Celková koncepce rozvoje města Brna 
 
Zdroj: 97 
4.2.1 Udržitelné využití území města Brna 
Zákon 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, zavedl z hlediska 
stanovených cílů územního plánování nový nástroj – Územně analytické podklady (ÚAP). Ten 
slouží především k prověřování územních podmínek z pohledu udržitelného rozvoje. Současně 
platná novela stavebního zákona č. 350/2012 Sb. v této oblasti neřeší žádné podstatné změny. 
Poslední aktualizaci těchto podkladů zpracovalo město Brno v roce 2014. Dle textové části 
ÚAP 2014, zaznamenalo město Brno v průběhu let 1994 až 2014 řadu velkých změn. Za zmínku 
97 KONCEPT připravovaného ÚPmB. Brno [online]. 16.1.2013 [cit. 2015-03-01]. Dostupné z URL:  
http://www.brno.cz/pripravovany-uzemni-plan-mesta-brna-upmb/koncept-textova-a-vykresova-cast/ 
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stojí zejména prudký nárůstu ploch bydlení – o více než 300 ha, většinou na úkor ploch 
zemědělského půdního fondu (ZPF), jejichž celkový úbytek činí více než 820 ha. Přestože se 
plochy pracovních aktivit (výroba a skladování) v průběhu let poměrně dramaticky vyvíjely, 
v celém sledovaném období zaznamenaly mírný úbytek – o 10 ha. Skokový nárůst v roce 2001 
byl způsoben změnou ÚP, která umožnila rozvoj Brněnské průmyslové zóny na Černovické 
terase. Následně plochy v období po roce 2003 zaznamenaly neustálý pokles, jež ustal až v roce 
2012. Po tomto roce došlo opět k určitému nárůstu ploch. Od roku 2001 byl také evidován 
postupný přírůstek ploch smíšených – celkově o více než 80 ha, především vlivem převedení 
části ostatních ploch (obchodní centra, Český technologický park atd.) do kategorie ploch 
smíšených. Poslední prezentovanou kategorií jsou plochy městské zeleně. Bohužel realizace 
těchto ploch je minimální, celkový nárůst těchto ploch (o více než 40 ha) je tak výsledkem 
postupného zpřesňování ÚP města Brna. V období 2009 až 2010 je dokonce zaznamenán 
úbytek těchto ploch o 16 ha. 98 
Graf 3-7 – Změny využití území města Brna v období 1994 až 2014 – plochy bydlení, 
plochy zemědělského půdního fondu, plochy smíšené, plochy pracovních 
aktivit a plochy městské zeleně 4  
    
98 PECH, Zbyněk a FIXEL, Jiří. Územně analytické podklady – PODKLADY PRO ROZBOR UDRŽITELNÉHO 




                                                 
    
 5Graf 6Graf 7                                                            Zdroj: 99 
Brno, ostatně jako každé město, prochází v průběhu času fyzickým vývojem. Svého 
vrcholného počtu obyvatel dosáhlo již v roce 1993, kdy zde žilo bezmála 290 tisíc obyvatel. 
V následujících letech nastal postupný úbytek obyvatelstva (celkově o více než 20 tisíc), který 
ustal až v roce 2006. V období mezi léty 2006 až 2011 byl opět evidován nárůst, který následně 
vystřídal další pokles počtu obyvatel, trvající do dnes. 
Přestože vývoj počtu obyvatel byl poměrně dramatický, průběh záboru zemědělské 
půdy ve prospěch ploch zastavěných byl o poznání jednodušší. Bez ohledu na počet obyvatel 
zemědělská půda 100 v rámci okresu Brna-město neustále ubývá. Od roku 2004, tedy v období 
neustálého poklesu počtu obyvatel, dokonce zastavěná plocha převládá nad zemědělskou. Dle 
zjištěných dat nejintenzivnější zástavba probíhala v roce 2004 a následně v období 2007-2008.  
Na nerovnováhu ve vývoje počtu obyvatel a zastavěného území poukazuje také Koncept 
připravovaného územního plánu města Brna. 
99 PECH, Zbyněk a FIXEL, Jiří. Územně analytické podklady – PODKLADY PRO ROZBOR UDRŽITELNÉHO 
ROZVOJE ÚZEMÍ statutárního města Brna [online]. Brno, 2014 [cit. 2015-03-03]. Dostupné z URL: 
http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/OUPR/UPP/UAP_2014/Podklad
y_pro_rozbor_udrzitelneho_rozvoje_uzemi.pdf#page=33&zoom=130,16,29 
100 Poznámka autora: Zemědělská půda je pro potřeby této práce chápána jako součet orné půdy, chmelnic, 
vinic, ovocných sadů, zahrad a trvalých travních porostů. 
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 Graf 8 – Vývoj zástavby města Brna v závislosti na počtu obyvatel 
Zdroj: Vlastní zpracování dle 101 
4.3 BROWNFIELDS VE MĚSTĚ BRNĚ 
Jako každé větší české město má i Brno svá brownfields. Většina z nich je historicky 
spojená s významnou průmyslovou minulostí města, neboť Brno patří k nejstarším 
průmyslovým střediskům ve střední Evropě. Už od svého počátku tj. od konce 18. století se 
brněnský průmysl soustřeďuje na textilní a strojírenské odvětví. S rozvojem průmyslu rostou 
i přidružená předměstí a město postupně ztrácí charakter pevnosti. Stále významnější 
strojírenství napomohlo k rozvoji i jiným průmyslovým odvětvím (např. dřevařskému, 
papírenskému, potravinářskému či chemickému), město tak v průběhu 20. století zaujalo 
klíčové postavení ve zpracovatelském průmyslu. K tradičním firmám patřily především 
1. brněnská strojírna, Královopolská strojírna, Zbrojovka Brno, Zetor či Mosilana. Po roce 1989 







































































                                                 
však většina průmyslových velkopodniků zaniká a areály, které ke své činnosti využívaly, 
zůstávají nevyužité. 102 
Vedle průmyslových brownfields eviduje město Brno na svém území také desítky 
hektarů opuštěných areálů zrušených kasáren, řadu nevyužívaných objektů veřejné vybavenosti 
(nejčastěji zdravotnická a kulturní zařízení), opuštěné drážní pozemky či zdevastované bytové 
domy a maloobchodní komplexy. Některé stavby nebyly vůbec dokončeny, jiné, pokud nejsou 
zcela opuštěné, slouží nejčastěji k pronájmu pro velkoobchody jako levné kancelářské 
a skladovací prostory. 
Graf 9 – Výsledek dotazníkového šetření na téma: Nejproblematičtější prostory v rámci 
města Brna, 2009 
 
Zdroj: Vlastní úprava dle 103 
102 Brno – z průmyslové historie vyrůstají nové možnosti. Magazín E15 [online]. 1.6.2010  [cit. 2015-03-12]. 
Dostupné z URL: http://magazin.e15.cz/bydleni/regiony/brno-z-prumyslove-historie-vyrustaji-nove-moznosti-
978915 
103 KUNC, Josef, KLUSÁČEK, Petr a Stanislav MARTINÁT. Urbanismus a územní rozvoj: Percepce a 
lokalizace urbánních brownfields: podobnosti a rozdíly na příkladu Brna a Ostravy [online]. Brno: Ústav 







historické centrum s Hlavním nádražím oblast Zábrdovic za Hlavním nádražím
posvitavská průmyslová zóna areály velkých továren (Zbrojovka atd.)
bývalé kasárny (Řečkovice, Královo Pole atd.) jiné
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Na základě terénního šetření J. Kunce, které proběhlo formou dotazníku v roce 2009, je 
pro samotné obyvatele města Brna nejproblematičtější prostor z pohledu existence brownfields 
oblast Zábrdovic. Poněkud překvapivě se na druhém místě umístilo historické centrum 
s hlavním nádražím. Třetí místo zaujaly další známé areály velkých továren (Zetor, 
Královopolská apod.). Pouze desetina dotázaných označila za neproblematičtější posvitavskou 
průmyslovou zónu, oblast historicky spojenou s textilní a strojírenskou výrobou a s vysoce 
pravděpodobnou ekologickou zátěží. 104 
4.3.1 Evidence lokalit brownfields 
Mezi základní podklad pro sledování problematiky brownfields patří jejich evidence. 
Česká republika zatím nedisponuje centrální jednotnou databází brownfields. Konkrétně pro 
území města Brna tak existuje hned několik různých rejstříků lokalit brownfields, což vede 
k netransparentnosti. Souhrnný přehled znázorňuje následující tabulka. 
Tabulka 4 – Přehled veřejných databází brownfields pro okres Brno-město 
Databáze brownfields Počet zaznamenaných lokalit 
Národní databáze brownfieldů - CzechInvest 5 
Brno – mapa brownfields 128 
Regionální informační servis 28 
Nemovitosti českých drah k pronájmu a k prodeji 10 
Regionální rozvojová agentura jižní Moravy  1 
Z výše uvedené tabulky jasně vyplývá, že nejpodrobnější evidenci (Brno – mapa 
brownfields) spravuje “samotné město Brno“.  Zpracovatelem podkladů je pověřen Majetkový 
odbor Magistrátu města Brna. 
Účelem pořízení této „mapy“, sledované a průběžně aktualizované od roku 2006, je 
vytvoření evidence ploch brownfields v rámci celého města Brna. Hlavními kritérii pro zařazení 
lokalit do evidence je rozloha alespoň 0,5 ha a plošné využití do 30 %, výjimečně do 50 %. 
Databáze obsahuje základní údaje o jednotlivých lokalitách (charakteristika, výpis vlastnictví 
104 KUNC, Josef, KLUSÁČEK, Petr a Stanislav MARTINÁT. Urbanismus a územní rozvoj: Percepce a 
lokalizace urbánních brownfields: podobnosti a rozdíly na příkladu Brna a Ostravy [online]. Brno: Ústav 
územního rozvoje, 2011 [cit. 2015-03-12]. Dostupné z URL:  
http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/casopis/2011/2011-01/03_percepce.pdf 
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apod.), dále tyto plochy zatřiďuje do jednotlivých kategorií podle jejich původního způsobu 
využití a navrhuje doporučené nejvhodnější cílové využití.  
Obrázek 4 – Ukázka aplikace - Mapa  brownfields města Brna 
 
Zdroj: 105 
 „Mapa brownfields“ byla již čtyřikrát aktualizována a poslední verze z roku 2014 
eviduje celkem 128 lokalit v zastavěném území města, které v součtu představují plochu 
o rozloze 378 ha. Plochy brownfields aktuálně zabírají 4,4 % ze zastavěného území města Brna. 
Do evidence je zahrnuto také 14 lokalit (celkově 43 ha), ve kterých již revitalizace probíhá. 
  




                                                 
Tabulka 5 – Aktuální přehled brownfields pro okres Brno-město, 2014 
Původní využití lokality Četnost % Plocha [ha] % 
výroba 76 59,4 254,5 67,4 
bydlení, obchod a služby 12 9,4 11,9 3,2 
veřejná vybavenost 11 8,6 31,2 8,3 
vojenský prostor 8 6,3 34,2 9,1 
drážní plochy 6 4,7 12,9 3,4 
jiné 15 11,6 32,8 8,6 
celkem 128 100,0 377,6 100,0 
Zdroj: Vlastní úprava dle 106 
Evidence konstatuje, že jak počtem, tak rozlohou je drtivá většina sledovaných 
brownfields podle původního využití výrobních (průmyslová výroba, chemický průmysl, 
energetika apod.).  
Graf 10 – Podíl na rozloze brownfields dle původního využití 
 
Zdroj: Vlastní úprava dle 107 
106 Brno: Aktualizace mapy brownfields – evidence brownfields 2014. Message to: Marcela Drkošová – 
urbanistka MMB. 16. 3. 2015. [cit. 2015-04-05]. Osobní konzultace 
107 Brno: Aktualizace mapy brownfields – evidence brownfields 2014. Message to: Marcela Drkošová – 










drážní plochy průmyslová výroba lehký průmysl
zemědělská výroba těžba surovin a likvidace odpadu vojenský prostor
školské plochy jiné - nespecifikované jiné - sport
jiné - služby
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Na základě pravidelné aktualizace lze konstatovat, že od počátku evidence tj. od 
roku 2006 počet brownfields sice mírně narůstá (první evidence prokázala „pouze“ 119 lokalit), 
jejich rozloha se však výrazně snižuje (v roce 2006 rozloha činila 516 ha, v roce 2009 tomu 
bylo dokonce 556 ha, v roce 2014 bylo evidováno “pouze“ 378 ha). Od roku 2009 v ploše 
lokalit brownfields nastal více než 32% úbytek.  
Graf 11 – Vývoj brownfields ve městě Brně 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Z výše uvedeného grafu je nicméně patrné, že za radikálním snížením ploch brownfields 
v předešlých šesti letech nestojí jejich revitalizace, nýbrž zpřesňování a vyřazování lokalit, které 
neodpovídají kritériím pro zařazení mezi brownfields. Z vyřazených lokalit lze uvést například: 
Královopolskou strojírnu, území Univerzity obrany na ulici Jana Babáka nebo areál slévárenské 
společnosti Feramo na ulici Vodařská. Samotná revitalizace brownfields v daném období 
proběhla na ploše pouze 40,8 ha, což odpovídá 22,8% podílu z celkového poklesu rozlohy 
brownfields, který činil 178,7 ha.  






Podíl rozlohy BF 
ke KÚ [%] 
Bohunice 301,8 5,6 1,9 
Bosonohy 714,8 5,0 0,7 





































































Rozloha brownfields Rozloha revitalizovaných brownfields
Počet brownfields Počet revitalizovaných brownfields
61 
Bystrc 2724,2 1,5 0,1 
Černovice 629,2 30,3 4,8 
Dolní Heršpice 312,6 6,0 1,9 
Holásky 182,8 3,9 2,1 
Horní Heršpice 377,4 26,3 7,0 
Husovice 132,0 10,2 7,7 
Chrlice 949,3 8,3 0,9 
Jehnice 407,3 1,3 0,3 
Kníničky 1092,8 3,7 0,3 
Kohoutovice 238,0 1,2 0,5 
Komárov 166,4 11,3 6,8 
Komín 759,9 8,5 1,1 
Královo Pole 549,7 1,5 0,3 
Líšeň 1570,8 27,3 1,7 
Maloměřice 407,9 27,1 6,6 
Město-Brno 119,4 0,9 0,8 
Obřany 527,5 5,1 1,0 
Pisárky 466,8 4,5 1,0 
Ponava 160,0 18,8 11,8 
Přízřenice 381,6 1,9 0,5 
Řečkovice 668,4 3,7 0,6 
Slatina 583,0 20,2 3,5 
Staré Brno 168,2 12,8 7,6 
Stránice 92,6 3,0 3,2 
Štýřice 332,6 17,8 5,4 
Trnitá 189,7 28,5 15,0 
Tuřany 961,4 13,7 1,4 
Veveří 197,6 8,5 4,3 
Zábrdovice 163,6 28,1 17,2 
Žabovřesky 434,9 14,6 3,4 
Žebětín 1359,9 3,1 0,2 
Židenice 645,1 5,8 0,9 
Zdroj: Vlastní úprava dle 108 
108 Brno: Aktualizace mapy brownfields – evidence brownfields 2014. Message to: Marcela Drkošová – 
urbanistka MMB. 16. 3. 2015. [cit. 2015-04-05]. Osobní konzultace 
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V rámci této analýzy byla také zkoumána souvislost mezi polohou brownfields a jejich 
vzdáleností od středu města. Průměrná vzdálenost 109 těchto území od centra je pouze 3,6 km. 
Po srovnání s průměrnou vzdáleností všech okrajových městských částí, která činí 6,8 km 
(Příloha B), lze konstatovat, že většina brownfields leží od městského centra ve vzdálenosti 
zhruba jedné poloviny zastavěného území města Brna.  
Pro zajímavost lze uvést, že v případě revitalizace jediné lokality – areálu bývalé 
Zbrojovky Brno (v současnosti se po západní části areálu Zetor a.s. jedná o druhý největší 
brownfield ve městě Brně) se průměrná vzdálenost těchto území od centra zvětší až o 120 m, 
na hodnotu 3,72 km. 
Graf 12 – Rozloha brownfields dle katastrálního území 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Z grafu výše je patrné, že atraktivita lokality, co se alespoň dostupnosti do centra týče, 
územím typu brownfields nechybí. Jeden brownfield o rozloze 0,9 ha se dokonce nachází 
v samotném historickém jádru města Brna. Ve vnitřní zóně města je cekem 41 lokalit o rozloze 
107,7 ha. Širší vnitřní město obsahuje 28 lokalit o rozloze 91,2 ha. Zbylých 58 lokalit o rozloze 
177,7 ha se nalézá v okrajové části města. Jednotlivé deprimující zóny jsou zapracovány do 
„Mapy brownfields na území města Brna“ (Příloha C). 
109 Poznámka autora: Vzdálenost byla vypočtena váženým průměrem v závislosti na rozloze brownfields 








































































































































































































Rozloha brownfields dle KÚ [ha] Průměrná vzdálenost od centra [km]
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Přítomnost brownfields v kompaktní zástavbě města Brna má přímé negativní dopady 
na své okolí. Přesto tyto plochy zůstávají i nadále nevyužité. Problematika jejich revitalizace je 
natolik složitá, že na tom nic nemění ani atraktivní umístění těchto lokalit, ani vysoký zájem 
a podpora města Brna v dané oblasti (tvorba a aktualizace vlastní databáze brownfields, 
zapracování těchto lokalit do dokumentu „Strategie pro Brno“, jejich nabízení na veletrzích 
investičních příležitostí apod.). Hlavními překážkami úspěšného znovuvyužití těchto území se 
ukazují být, kromě nedostatku finančních prostředků, nevyřešené majetkové vztahy, vysoká 
byrokratická zátěž a absence konkrétní strategie regenerace brownfields. Ponechání 
brownfields jejich osudu ovšem může vést k rozpadu významných částí vnitřního města 
a k přesunu funkcí středu města na jeho okraj. To je nejen plýtváním území (v Brně je rozvoj 
města směřován především do segmentu východ, jihovýchod a jih, kde se vyskytují vysoce 
kvalitní zemědělské pozemky), ale má to také negativní vliv na život uvnitř města. 
O tom, že regenerace opuštěných areálů má být upřednostněna před záborem nových 
dosud nevyužitých ploch, je přesvědčena drtivá většina všech respondentů (98 %), která 
vyplnila dotazníkové šetření 110 provedeného v březnu 2015. S tvrzením, „že opuštěné areály 
se stávají terčem vandalismu a svoji přítomností snižují atraktivitu dané lokality?“ souhlasilo 
93 % respondentů. Poněkud překvapivé je zjištění, že celých 82 % dotázaných by byli ochotní 
do obnovy vybraných lokalit symbolicky investovat 50 Kč (v Brně žije celkem 377 508 
obyvatel, vybraná částka by tvořila bezmála 15,5 mil. korun).  
Problematika brownfields je jedním z významných aspektů udržitelného rozvoje 
moderních měst. Evropská unie v boji za ochranu krajinného prostředí podpořila (v Zelené 
knize o životním prostředí měst) koncept tzv. kompaktního města, který doporučuje, aby 
v městském prostoru docházelo k zahušťování zástavby, a aby města rostla do výšky a ne do 
šířky – tedy ne do okolní krajiny prostřednictvím suburbanizace. Uvážíme-li, že současná 
rozloha všech brownfields na území města Brna (378 ha) odpovídá záboru zemědělské půdy ve 
prospěch ploch zastavěných v uplynulých zhruba dvaceti letech, má Brno v tomto hledu dosud 
značné rezervy. Je tedy nutné přemýšlet o využití brownfields jako možnosti dalšího rozvoje. 
Při obecném hodnocení je nutné se na celou situaci podívat také z pohledu investora. 
Jedním s hlavních kritérií pro rozhodování o umístění stavby jsou kromě lokality také náklady 
110 Poznámka autora: Na dotazníkové šetření odpovědělo celkem 121 respondentů žijících ve městě Brně. 
Nadpoloviční většinu (68 %) tvořily ženy. Věkové zastoupení respondentů bylo následující: věk 15–35 → 46%, 
věk 36–60 → 46 % a věk 61 a více → 8 %.   
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na realizaci. Nemůžeme opomíjet, že výstavba na dosud nezastavěných pozemcích je oproti 
revitalizaci brownfields výrazně levnější. Brownfields jsou navíc v mnoha případech spojeny 
s komplikovanými majetko-právními vztahy, ekologickými zátěžemi a dalšími omezeními.  
Je možné konstatovat, že z hlediska regenerace brownfields je potřeba vyvinout 
a uzákonit dostatek podpůrných nástrojů, které by brownfields zvýhodňovali nebo alespoň 




5  ZBROJOVKA BRNO 
V následující kapitole si představíme jeden konkrétní brownfield v městě Brně. Zvolené 
území podrobíme celkové analýze a zaměříme se na možná řešení, která by pomohla zvýšit 
atraktivitu lokality a tím přispěla k rozvoji a znovuoživení daného místa. Zkoumaným 
projektem je průmyslový areál bývalé Zbrojovky Brno, který je situován v městské části Brno-
Židenice, v katastrálním území Zábrdovic. Důvodů, pro které jsem se zaměřil na danou lokalitu, 
je hned několik: v současné době se jedná o druhý největší brownfield na území města Brna, 
jde o atraktivní umístění navazující na historické jádro města a je známá bohatá historie areálu. 
5.1 HISTORIE
Československá státní zbrojovka vznikla v Brně roku 
1918 z bývalých rakousko-uherských dělostřeleckých dílen. 
Produkce byla rozmanitá, od oprav automobilů a vagónů, 
přes montáž vojenských pušek (Mauser a Mannilicher), až 
po výrobu součástí telegrafní a telefonní výstroje, pomůcek 
železniční opravny a nářadí. Později, v letech 1923-1925, se 
výroba rozšířila i o zbraně (pušky a kulomety) vlastního 
vzoru, obráběcí stroje, průmyslové váhy, jízdní kola, psací  
Obrázek 5 – Logo firmy 
Zdroj: 111 
stroje, letecké motory a speciální nářadí. Zbrojovka se stala vzorem dokonale organizovaného 
podniku s precizní a moderní výrobou a v druhé polovině 20. let již patřila k největším 
výrobcům pušek na světě. Ve 30. letech minulého století zde vznikl i první československý 
automobil s pohonem předních kol – Z4. 112 
S narůstající výrobou se postupně rozšiřoval i zábrdovický tovární areál. V roce 1928 
byla postavena nová, dnes již charakteristická správní budova s věží, která tvoří monumentální 
vstup do celého komplexu. 113 
111 Není svazák jako svazák a není zbrojovka jako zbrojovka. Britské listy [online]. 16.7.2004 [cit. 2015-04-04].  
Dostupné z URL: http://blisty.cz/art/18852.html 
112 Historie Zbrojovky Brno. Zbrojovka Brno [online]. [cit. 2015-04-04]. Dostupné z URL: 
http://www.zbrojovka-brno.cz/cz/pages/341-historie-zbrojovky-brno.aspx 
113 Správní budova Zbrojovky Brno 1928. Brněnský architektonický manuál [online]. © 2009 - 2015 [cit. 2015-
04-05]. Dostupné z URL: http://www.bam.brno.cz/objekt/c343-spravni-budova-zbrojovky-brno?filter=code 
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Během 30. let se ze Zbrojovky Brno stal koncern světového významu. Svůj vliv rozšířila 
i nákupem akcií obdobných podniků nejen v Čechách, ale i na Slovensku, v Rumunsku 
a Jugoslávii. Během druhé světové války se výroba omezila pouze na zbraně pro Wehrmacht 
a Waffen-SS. Při bombardování Brna v roce 1944 byla továrna vážně poškozena. Po 
osvobození v roce 1945 nastalo její znárodnění. V listopadu téhož roku byl vyroben první 
prototyp traktoru značky Zetor, jehož výroba se později separovala a osamostatnila. 
V poválečné historii byla vojenská zbrojní výroba ukončena a nově se zaměřila na motocyklové 
motory a lovecké a sportovní zbraně. 114 
Obrázek 6 – Areál Zbrojovky Brno, 1918-1925 
 
Zdroj: 115 
V 80. letech se společnost přeorientovala zejména na výrobu kancelářské, sdělovací 
a výpočetní techniky. Lovecké a sportovní zbraně tvořily pouze menší část objemu výroby. 
Rozpad východních trhů na počátku 90. let vyvolal značný hospodářský pokles – Zbrojovka 
ztratila odbytiště pro své výrobky. Došlo k radikální strukturální změně, provázené zrušením 
114 Historie Zbrojovky Brno. Zbrojovka Brno [online]. [cit. 2015-04-04]. Dostupné z URL: 
http://www.zbrojovka-brno.cz/cz/pages/341-historie-zbrojovky-brno.aspx 
115 Brněnská Zbrojovka. GamePark [online]. 12.6.2009  [cit. 2015-04-06]. Dostupné z URL: 
http://www.gamepark.cz/brnenska_zbrojovka_170253.htm 
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neperspektivních výrobních oborů a snížením počtu zaměstnanců. Zbrojovka Brno se 
transformovala na akciovou společnost. 116 
Od roku 2003 začala Zbrojovka krachovat a všechna výroba byla ukončena v červnu 
2006. Ihned poté bylo veškeré obráběcí a strojové vybavení odkoupeno společností BRNO 
RIFLES – novodobý výrobce sportovních a loveckých pušek. Samotný areál Zbrojovky Brno 
vydražila koncem ledna 2008 slovenská holdingová společností J&T (za rekordní částku 
707 mil. korun), která zde plánovala vystavět novou „městskou čtvrť“ s rezidenční, 
administrativní a obchodní funkcí. Původně plánovaný začátek výstavby v roce 2009 byl 
posunut na rok 2011. Avšak i přes vydané povolení na odstranění jednotlivých staveb (z roku 
2010) se v areálu stále nic neděje. Celý areál je pouze z části využíván nájemníky pro různorodé 
účely a v současné době splňuje všechna kritéria stanovená Magistrátem města Brna pro 
označení jako brownfields. 117 
V lednu 2015 zřejmě celý areál Zbrojovky Brno opět změnil majitele, neboť jako 
vlastník v katastru nemovitostí již figuruje společnost BIANKO, s.r.o., která podniká v oblasti 
pronájmu a správy nemovitých věcí s nebytovými prostory.  
5.2 ŠIRŠÍ VZTAH
Areál bývalé Zbrojovky Brno má charakter soukromého prostoru a celkově zabírá plochu 
o velikosti 22,7 ha.  Území, na kterém se nachází, je vymezeno levým břehem řeky Svitavy, 
železniční vícekolejní tratí a ulicí Lazaretní. Jedná se o velmi atraktivní lokalitu, vzdálenost od 
centra je vzdušnou čarou cca 2,0 km a hromadnou dopravou je centrum dosažitelné do 10 minut. 
V těsné blízkosti areálu se nachází hned několik dalších lokalit brownfields, jedná se 
zejména o prostor bývalého pivovaru Briess, areál Zetor Husovice, území mezi ulicemi Cejl 
a Jana Svobody, území mezi ulicí Cejl a řekou Svitavou, plochu při Brněnské továrně plstí 
a bývalá kasárna Židenice. Celkově je tedy oblast velmi nevyužitá a nabízí potenciál pro možná 
kreativní řešení.
116 Zbrojovka Brno. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation, 
2001, aktualizace 16.11.2014 [cit. 2015-04-05]. Dostupné z URL: http://cs.wikipedia.org/wiki/Zbrojovka_Brno 
117 KOLÁŘOVÁ, Dana a kol. Expertní analýza na téma: Revitalizace vybraného brownfields [online]. 
Partnerství meziuniverzitní studentské sítě (CZ.1.07 /2.4.00/31.0157). Brno: Mendlova univerzita v Brně, 2014. 
[cit. 2015-04-06] Dostupné z URL:  
http://www.muniss.cz/files/files/rocnik2/MUNISS_2014-Revitalizace_vybraneho_brownfield.pdf 
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Bývalá Zbrojovka Brno 
Rozloha:      22,7 ha 
% zastavění:      55 % 
Vlastnictví:      kombinované – 2 vlastníci 
Současné plošné využití:    více než 30 % 
Současné využití:     plochy pracovních aktivit 
Doporučené využití:     plochy smíšené 
Památkově chráněno:     ne 
Záplavové území:     ano 
Ekologická zátěž:     ano  
Dostupnost pozemní komunikace II. a vyšší třídy: silnice I/42 (Provazníkova) 0,8 km 
Dostupnost železnice:    Brno-Židenice 0,5 km 
Dostupnost MHD:     zastávka Voj. nemocnice. 0,2 km 
Obrázek 7 – Poloha areálu Zbrojovky Brno 
 
Zdroj: Vlastní zpracování dle 118 
V blízkosti areálu vede cyklotrasa mezinárodního významu – Svitavská 5.EV 9. 
Greenway K.M.W, která v této oblasti vede po nábřeží řeky Svitavy. 
118 Mapový podklad: Mapy.cz – Seznam.cz a.s., Česká republika [online]. Dostupné z URL: http://www.mapy.cz 
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Dle platné územně plánovací dokumentace je většina areálu Zbrojovky určená jako 
plocha pracovních aktivit, funkční typ – plocha pro průmysl. Jiné určení má pouze úzký pás 
podél řeky Svitavy, na západní straně, který je vymezen jako plocha krajinné zeleně a plocha 
pro technickou vybavenost, funkční typ – kanalizace.  
Obrázek 8 – Výřez z platného územního plánu města Brna 
 
Zdroj: 119 
Většinová část areálu Zbrojovky Brno je ve vlastnictví soukromé společnosti 
BIANKO, s.r.o., pouze nepatrná část je ve vlastnictví statutárního města Brna. 
Vlastník       Velikost plochy 
BIANKO, s.r.o.      > 99,0 % plochy areálu 
Statutární město Brno      < 1,0 % plochy areálu 
  




                                                 









1117 381 BIANKO, s.r.o. ZP a N jiná stavba - 
1118/1 1 258 BIANKO, s.r.o. ZP a N č. p. 248 PO 
1118/2 636 BIANKO, s.r.o. OP - OK 
1118/3 57 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1119/1 12 868 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SD 
1119/2 2 579 BIANKO, s.r.o. OP - JP 
1119/3 606 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1119/4 2 002 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1119/5 2 103 BIANKO, s.r.o. ZP a N č.p. 1 PO 
1119/6 217 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1120 892 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1121/1 6 101 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1121/2 187 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1121/3 3 084 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SD 
1121/4 3 452 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1121/5 1 283 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1121/6 251 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1121/7 4 463 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SD 
1121/8 172 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1122/1 10 974 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SD 
1122/2 3 968 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1122/3 5 197 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1123/1 10 542 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1123/2 2 974 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SD 
1123/3 222 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1123/4 622 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1123/5 302 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1124/1 976 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1124/2 19 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
120 Poznámka autora: OP = ostatní plocha, ZP a N = zastavěná plocha a nádvoří 
121 Poznámka autora: PO = průmyslový objekt, SVS = stavba pro výrobu a skladování 
122 Poznámka autora: JP = jiná plocha, OK = ostatní komunikace, PO = průmyslový objekt, SD = společný dvůr 
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1124/3 387 BIANKO, s.r.o. OP - JP 
1125/1 35 876 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1125/2 1 501 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/3 3 749 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/4 6 014 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/5 2 786 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/6 344 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/7 1 385 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/8 155 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/9 485 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/10 382 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1125/11 31 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/12 461 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/13 538 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/14 118 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/15 3 107 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/16 183 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1125/17 718 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1126 168 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1127 403 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1128/1 5 419 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1128/2 1 641 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1129/1 14 925 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1129/2 2 967 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1129/3 15 390 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1129/4 1 495 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1129/5 664 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1130/1 3 285 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1130/2 4 875 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1131 1 386 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1132 1 313 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1133/1 22 478 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1133/2 961 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 











1133/4 5 696 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1133/5 632 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SP 
1133/6 2 852 BIANKO, s.r.o. ZP a N - SD 
1133/7 140 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1133/8 417 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1133/9 305 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
1134/1 646 BIANKO, s.r.o. OP - JP 
1134/2 43 BIANKO, s.r.o. ZP a N SVS - 
1134/3 36 BIANKO, s.r.o. ZP a N SVS - 
1135 445 BIANKO, s.r.o. ZP a N PO - 
celkem 
[m2] 
225 533 BIANKO, s.r.o. - - - 
1137/1 1 125 SMB zahrada - - 
1137/4 198 SMB zahrada - - 
celkem 
[m2] 
1 323 SMB - - - 
 
Výměra celkem 226 856 m2 = 22,69 ha 
Obrázek 9 – Majetkoprávní vztahy 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
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Na území areálu bývalé Zbrojovky zasahuje několik limitů a ochranných pásem 
vyznačených v územně analytických podkladech. Řeka Svitava a její břehové úpravy jsou nejen 
důležitým prvkem územního systému ekologické stability (ÚSES), ale také významnou zelení 
dle vyhlášky města Brna.  
Limity, které by mohly omezovat budoucí využití území, jsou zejména lokální 
kontaminace zemin (překročeno kritérium NEL – ropné látky a TK – těžké kovy) a podzemních 
vod (CIU - alifatické chlorované uhlovodíky, NEL – ropné látky a TK – těžké kovy), ochranné 
pásmo železnice, ochranné pásmo vysokého napětí, hluková zátěž z železniční tratě 
a v neposlední řadě rovněž záplavová zóna, která zasahuje bezmála na celé řešené území. 
Obrázek 10 – Limity vyplývající z Územně analytických podkladů 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
5.3 FYZICKÝ STAV ÚZEMÍ 
Areál Zbrojovky Brno je značně zdevastovaný a v současnosti je využíváno pouze 
několik budov. Jednotlivé budovy jsou v různém stavebně-technickém stavu – od konstrukčně 
i vizuálně zachovalých staveb až po poškozené a polorozbořené objekty. Vliv na to má 
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především různé stáří jednotlivých staveb. Celé území bylo postupně zastavováno v průběhu 
více než sta let, přičemž nejstarší dochovaná budova pochází z roku 1870 – dvoukřídlý objekt 
(č. 115), který dle starých záznamů původně patřil ke klášteru. Druhým dochovaným 
historickým objektem je výrobní hala zvaná “Beranka“ – podle továrníka Berana (objekt 
č. 101). Beranka byla postavena roku 1901, k areálu Zbrojovky však byla připojena až ve 
30. letech minulého století. Hala, která vyniká svojí původní historickou architekturou, původně 
sloužila hlavně k textilní výrobě. Obě stavby jsou bohužel významně poznamenány stavebními 
aktivitami pozdějšího vývoje areálu (nahodilé přístavby apod.). Po vizuální stránce působí oba 
objekty zchátrale, ze statického hlediska však nevykazují žádné závažné problémy. (pouze 
u haly č. 101 – Branky je na základě statického posudku omezeno zatížení podlah v poschodích 
na 200 kg/m2 což omezuje její využití).  
Obrázek 11– Areál Zbrojovky Brno – současný stav 
 
Zdroj: Vlastní zpracování dle 123 
V současné době nemá areál jednotné využití. Při osobní návštěvě mě však velmi 
překvapilo, že areál Zbrojovky není zcela opuštěné, zakonzervované místo s bohatou 
průmyslovou minulostí, ale naopak. V areálu se pohybovalo opravdu velké množství lidí, kteří 
zde nebyli na žádné exkurzi, ale zjevně zde pracovali. Přibližně třetina až polovina objektů je 
využívána nájemníky pro drobnou výrobu a jako skladovací prostory. Největší plochu zabírá 
123 Mapový podklad: Software Google Earth – Google Inc., Spojené státy americké. 
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obalová výroba firmy AUTHENTICA, dále tu sídlí reklamní agentura, autoservisy 
a pneuservisy, různé sklady a umělecké dílny. Pořádají se zde také kulturní akce, především 
koncerty a festivaly (v objektu č. 7), v hale č. 76 dokonce nově vzniká umělecká galerie. 
Přestože se pronajímané haly potýkají s četnými stavebně-technickými závadami, ve většině 
případů není jejich statika ohrožena a objekty nepodléhají větší degradaci. V opravdu 
dezolátním stavu se nachází pouze malá část hal a malé přístavky převážně v severní části 
areálu, které nejsou pronajímány.  
5.4 SWOT ANALÝZA 
SILNÉ STRÁNKY SLABÉ STRÁNKY 
Atraktivita lokality: 
 lokalita u řeky Svitavy 
 velmi dobrá dopravní dostupnost 
 volnočasové aktivity za hranicemi 
řešeného území (kolo, procházky) 
 záplavové území 
 sousední železniční trať 
 lokalita s vysokým výskytem 
brownfields 
 nedostatek služeb v okolí 
 vyšší míra nezaměstnanosti 
Ekologická analýza: 
 snaha o revitalizaci areálu  lokální kontaminace zemin 
a podzemních vod 
 neudržovaná oblast – chátrající 
a polorozbořené objekty, odpad, suť 
Technický stav: 
 dobrý stavebně-technický stav nosných 
konstrukcí většiny objektů 
 chátrání nevyužívaných budov 
 degradace areálu jako celku 
Využití pro potřeby revitalizace areálu: 
 jednoduché majetkové poměry 
 historicky významné stavby 
 charakter uzavřeného soukromého 
prostoru 
 zájem města Brna na řešení dané 
lokality 
 různá omezení a limity území 
 potřeba velkého množství financí na 
revitalizaci areálu  
 velké množství budov v různých 
stavebně-technických stavech 
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 granty a dotace   celkový nejednotný stavební styl 
PŘÍLEŽITOSTI HROZBY 
Atraktivita lokality: 
 potenciál lokality (blízkost řeky, 
dostupnost) 
 navrácení obytné funkce do blízkosti 
centra města 
 vytvoření nových pracovních míst 
 zvýšení atraktivity širokého okolí 
 navržené protipovodňové opatření 
(v připravovaném ÚP) 
 kontaminace 
 záplavové území 
 negativní pocity lidí spojené s danou 
lokalitou 
 část přiléhající k řece navržena jako 
vodní a vodohospodářská plocha 
(v připravovaném ÚP) 
Ekologická analýza: 
 výsadba zeleně 
 využití potenciálu řeky 
 zlepšení životního prostředí – odstranění 
ekologické zátěže, rozšíření biocenter a 
biokoridorů 
 kontaminace 
 výstavba v těsné blízkosti řeky 
Technický stav: 
 možnost využití stávajících výrobních 
hal 
 rekonstrukce historicky významných 
objektů 
 rozsáhlé demoliční práce 
 nový územní plán 
Využití pro potřeby revitalizace areálu: 
 polyfunkční využití areálu 
 možnost skloubení staré a moderní 
architektury 
 zpřístupnění areálu 
 velmi nákladná investice 
 vysoké náklady na odstranění staveb 
 kontaminace 
 neschválení stavebního záměru 




Opětovným využitím již jednou urbanizovaných území (brownfields) snižujeme 
potřebu nové půdy pro nadcházející výstavbu, čímž zachováváme přirozený ekosystém 
v příměstské krajině. Areál Zbrojovky Brno leží ve velmi atraktivní lokalitě – je tedy vhodné, 
aby došlo k využití jeho vysokého potenciálu. Revitalizací areálu dojde nejen ke znovuoživení, 
ale také zpřístupnění daného území. Za zmínku stojí rovněž možnost kombinace výstavby 
nových moderních budov se zachováním historicky významných staveb, což by mělo vést 
k vyšší atraktivitě prostředí. Zájem města Brna na řešení dané lokality může pomoci překlenout 
velmi vysokou nákladnost celé investice. 
ST: maxi-mini 
Hrozba možného rozvodnění řeky je v konceptu připravovaného územního plánu řešena 
navrženým protipovodňovým opatřením. Pro snížení nákladovosti zamýšlených projektů je 
možno využít dotačních programů – především peněžitých prostředků EU. 
WO: mini-maxi 
V lokalitě s tak vysokou koncentrací brownfields by revitalizace areálu Zbrojovky jistě 
přispěla ke změně pohledu veřejnosti a zejména investorů na dané území. Celá lokalita by 
rázem měla mnohem atraktivnější ráz. Část stavebního odpadu (suti) z demoličních prací by 
bylo možno využít a recyklovat pro novou výstavbu.  
WT: mini-mini 
Alfou a omegou všech zamýšlených projektů je velmi vysoká nákladnost investice – 
náklady na odstranění stávajících staveb, na odstranění ekologických zátěží, na vybudování 
protipovodňového opatření a náklady na novou výstavbu.  
5.5 OCENĚNÍ DEMOLICE AREÁLU 
Jedním z dílčích cílů této práce bylo provést orientační odhad finančních prostředků 
nutných na odstranění stávajících staveb areálu bývalé Zbrojovky Brno. Areál o celkové ploše 
22,7 ha dnes zahrnuje celkem 115 objektů (113 budov a 2 komíny) různých velikostí 
a v různých stavebně-technických stavech.  
5.5.1 Náklady na odstranění budov  
Jednotlivé budovy byly na základě konstrukčního systému a velikosti rozděleny do 
celkem 13 skupin, pro které byla určena jednotková cena demoličních prací na jeden metr 
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krychlový obestavěného prostoru. Cena zahrnuje práci, využití mechanizace, dopravu na 
staveniště, případné lešení je-li potřeba, odvoz a likvidaci materiálu – tzv. skládkovné, 
rekultivaci pláně apod. 
Jednotkové ceny demoličních prací: 124 
Popis konstrukce objektu Kč/m3 
A. výrobní hala – monolitický železobetonový skelet s železobetonovou 
trámovou stropní a střešní konstrukcí, vyzdívaný obvodový plášť  
1 425 
B. výrobní hala – ocelový skelet tvořený obvodovými a středovými sloupy, na 
kterých je uložen ocelový střešní vazník, vyzdívaný obvodový plášť 
310 
C. vícepodlažní objekt – zděná stavba s dřevěnou trámovou stropní konstrukcí, 
dřevěný krov 
540 
D. menší objekt – zděná stavba s dřevěnou střešní konstrukcí 680 
E. výrobní hala – zděná stavba s dřevěnou vazníkovou střešní konstrukcí 958 
F. výrobní hala – zděná stavba s železobetonovou stropní a střešní (plochou) 
konstrukcí 
1 325 
G. menší objekt – zděná stavba s železobetonovou stropní a střešní (plochou) 
konstrukcí 
1 450 
H. výrobní hala – zděná stavba s ocelovou vazníkovou konstrukcí střechy 1 120 
I. výrobní hala – celodřevěný objekt 360 
J. přechod mezi objekty ve 2.NP – železobetonová konstrukce, dřevěný krov 1 890 
K. kovový přístřešek – kovové nosné a ztužující konstrukce, plechová krytina 185 
L. garáž – železobetonová stěnová konstrukce s plochou střechou 1 890 
M. výrobní hala – montovaný železobetonový skelet 1 560 
 
124 Poznámka autora: Jednotkové ceny jsou bez DPH a byly odvozeny ze Sborníku stavebních prací RTS, ve 
spolupráci s panem Janem Kynclem – rozpočtář stavebních prací 
79 

























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Objekt č.  185 321 327 328 365 
typ konstrukce A C G F L 
zastavěná plocha  [m2] 9768,00 168,00 71,00 718,00 19,30 
orientační výška  [m] 9,60 12,50 3,00 5,70 2,20 
podlaží [m2] 
-1 151,36 81,47 - - - 
0 869,56 114,31 59,02 625,96 15,23 
1 216,37 99,58 - 95,07 - 
2 219,95 72,43 - 206,58 - 
3 - - - 9,96 - 
OP  [m3] 10 889,3 2 742,9 234,3 5 335,5 46,7 
jednotková cena [Kč/m3] 1 425,0 540,0 1 450,0 1 325,0 1 890,0 
Celkem [Kč] 15 517 200 1 481 200 339 700 7 069 600 88 300 
 
∑ Celkem 1 420 723 000 Kč 
Poznámka: Obestavěný prostor jednotlivých budov má pouze orientační charakter. Jeho 
výpočet byl proveden na základě získaných podkladů – Pasportizace objektů v areálu 
Zbrojovky (Příloha A), obdržených od Odboru územního plánování a rozvoje Magistrátu města 
Brna. Podklady ke každé budově však obsahovaly vždy pouze základní informace: stručný 
popis, zastavěnou plochu, orientační výšku objektu (pouze výrobní části) a podlahové plochy 
jednotlivých podlaží. Samotný výpočet obestavěného prostoru, jež zahrnuje obestavěný prostor 
základů, spodní části objektu, vrchní části objektu a zastřešení, byl vlivem výše popsaných 
omezení velmi zjednodušen:  
- výpočtová výška podzemních a nezahrnutých nadzemních podlaží je 3,5 m, 
- základy jsou ve výpočtu zahrnuty formou 10% navýšení základního OP, 
- v případě kombinace více konstrukčních systémů byla jednotková cena 
demoličních prací stanovena aritmetickým průměrem. 
 Předpokládané finanční prostředky potřebné k odstranění jednotlivých budov v součtu 
činí 1 420 723 000 Kč. Vypočtená hodnota je bez DPH a pro její stanovení byla použita 
jednotková cena odvozená ze Sborníku stavebních prací RTS.  
5.5.2 Náklady na odstranění komínů  
Ve výrobním areálu bývalé Zbrojovky Brno se dnes nacházejí celkem dva komíny. Oba 
komíny jsou kruhového půdorysu a mají tradiční cihelnou konstrukci. 
  
86 
1. Teplárenský komín kotelny – objektu č. 17 
- výška komínu:     63 m 
- třída komínu:     MT 
- hořejší světlost průduchu:   2,8 m 
2. Nízký komín přidružený k objektu č. 105 
- výška komínu:     cca 20 m 
- vnější průměr:     cca 6,0 m 
Předpokládaná cena demoličních prací byla na základě poptávky u firmy JaS Brno 125 
stanovena na 11 250 Kč/1 metr výškový bez DPH. Cena zahrnuje práci, využití mechanizace, 
dopravu na staveniště, odvoz a likvidaci odpadu – tzv. skládkovné a rekultivaci pláně. 





[Kč/1 m výškový] 





2 20,0 225 000 
∑ Celkem 933 750 
5.5.3 Celkové náklady na demolici areálu 
Tabulka 10 – Finanční prostředky potřebné k demolici všech objektů areálu 
Zbrojovky Brno 
Druh objektu 
Cena celkem bez DPH 
[Kč] 
Budovy areálu 1 420 723 000 
Komíny 933 750 
∑ Celkem 1 421 656 750 
∑ Celkem po zaokrouhlení  1 421 700 000 
Odhad celkových nákladů na odstranění všech objektů v areálu bývalé Zbrojovky Brno 
po zaokrouhlení činí 1 421 700 000 Kč bez DPH . Uvážíme-li celkový rozsah demoličních 
prací, zjednodušený výpočet obestavěného prostoru budov a skutečnost, že ocenění demolice 
jednotlivých budov bylo provedeno na základě jednotkových cen získaných z oceňovací 
125 JaS Brno, Chopinova 298/1, 623 00 Brno, IČO 72 525 509 
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pomůcky stavebních prací, nikoli od potencionálních dodavatelů, skutečná realizační cena 
všech demoličních prací se od vypočtené hodnoty může lišit až o desítky procent (odhadem 
může být cena nižší až o 20 %).  
5.6 STANOVENÍ TRŽNÍ CENY NEZASTAVĚNÉHO POZEMKU 
Tabulka 11 – Databáze stavebních pozemků, údaje z inzerce 
č. Popis Cena 
1 Brno-Zábrdovice, ulice Bratislavská 
Proluka ve stávající zástavbě bezprostředně navazující na historické 
centrum města. Na pozemku se stále vyskytuje část původní stavby 
připravená k demolici.  
 
Druh pozemku: stavební                                    Plocha parcely: 925 m2  
Poslední změna: 3. 4. 2015                Vzdálenost od centra: cca 1,0 km 
Číslo zakázky: REALSPEKTRUM - N/RSB/14749/15 
7 990 000 Kč 
8 640 Kč/m2 
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č. Popis Cena 
2 Brno-Trnitá, ulice Dornych 
Stavební pozemek v jihovýchodní části města Brna je vhodný pro 
výstavbu bytového domu. Rovinatý pozemek má obdélníkový tvar 
(cca 14 × 100 m) s možností sjezdu a napojení na inženýrské sítě.  
 
Druh pozemku: stavební                                 Plocha parcely: 1 440 m2  
Poslední změna: 30. 4. 2015              Vzdálenost od centra: cca 1,6 km 
Číslo zakázky: REALSPEKTRUM - N/RSB/14660/15 
8 500 000 Kč 
5 900 Kč/m2 
3 Brno-střed, ulice Nové Sady 
Pozemek pro smíšenou výstavbu se nachází v bezprostřední blízkosti 
centra Brna. Rovinatý pozemek obdélníkového tvaru je nyní zastavěn 
několika menšími objekty, u nichž se předpokládá demolice. 
 
Druh pozemku: stavební                                Plocha parcely: 2 715 m2  
Poslední změna: 15. 4. 2015              Vzdálenost od centra: cca 0,9 km 
Číslo zakázky: Reality iDNES – IDNES-PFM140 
32 000 000 Kč 
11 790 Kč/m2 
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č. Popis Cena 
4 Brno-Trnitá, ulice Dornych 
Nezastavěná proluka ve stávající zástavbě v blízkosti centra města. 
V katastru vedeno jako zastavěná plocha a nádvoří. Inženýrské sítě 
jsou vedeny na hranici pozemku. 
 
Druh pozemku: stavební                                 Plocha parcely: 1 662 m2  
Poslední změna: 4. 5. 2015                Vzdálenost od centra: cca 0,8 km 
Číslo zakázky: Via Reality – 1-942-087 
17 900 000 Kč 
10 770 Kč/m2 
5 Brno-střed, ulice Dornych 
Stavební pozemek, vhodný pro výstavbu bytového nebo komerčního 
objektu, má obdélníkový tvar s možností sjezdu a napojení na 
inženýrské sítě. Pozemek je dostupný z centra Brna a z dálnice D1. 
Okraj pozemku přiléhá ke zpevněné komunikaci.  
 
Druh pozemku: stavební                                 Plocha parcely: 1 400 m2  
Poslední změna: 4. 5. 2015                Vzdálenost od centra: cca 1,6 km 
Číslo zakázky: Via Reality – 1-911-026 
15 400 000 Kč  
11 000 Kč/m2 
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č. Popis Cena 
6 Brno-Židenice, ulice Gajdošova 
Stavební pozemek se nachází v městské části Brno-Židenice. Převážně 
rovinatý pozemek má čtvercový tvar s možností sjezdu na pozemní 
komunikaci a napojení na veškeré inženýrské sítě. Vhodné k výstavbě 
bytových domů, podzemních garáží, obchodních center, služeb, 
sportovních i kulturních zařízení apod. 
 
Druh pozemku: stavební                                 Plocha parcely: 1 556 m2  
Poslední změna: 13. 4. 2015              Vzdálenost od centra: cca 2,6 km 
Číslo zakázky: Via Reality – 153-802-272 
16 000 000 Kč 
10 280 Kč/m2 
7 Brno-Slatina, ulice Řípská 
Stavební pozemek se nachází v Brně-Slatina v blízkosti letiště, dálnice 
D1 a průmyslové zóny Černovická terasa. Veškeré IS jsou vedeny na 
hranici pozemku. 
 
Druh pozemku: stavební                               Plocha parcely: 10 867 m2  
Poslední změna: 9. 3. 2015                Vzdálenost od centra: cca 4,7 km 
Číslo zakázky: Jihomoravskéreality.cz - 02155 
42 381 300 Kč 
3 900 Kč/m2 
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č. Popis Cena 
8 Brno-jih (Dolní Heršpice), ulice Vomáčkova 
Stavební pozemek se nachází v blízkosti průmyslové zóny v jižní části 
města Brna. Asfaltová komunikace a IS jsou vedeny na hranici 
pozemku. V aktuální územním plánu je pozemek veden jako plocha 
předměstského bydlení. 
 
Druh pozemku: stavební                               Plocha parcely: 12 200 m2  
Poslední změna: 12. 4. 2015              Vzdálenost od centra: cca 4,4 km 
Číslo zakázky: Grad Reality - 1540037 
27 450 000 Kč 
2 250 Kč/m2 
9 Praha 3, ulice Jeseniova 
Stavební pozemek, v klidné zástavbě Žižkova. Rovinatý pozemek je 
určen k výstavbě bytového domu. Inženýrské sítě jsou na okraji 
pozemku.  
 
Druh pozemku: stavební                                    Plocha parcely: 770 m2  
Poslední změna: neuvedeno               Vzdálenost od centra: cca 3,5 km 
Číslo zakázky: Reality iDNES – IDNES-325518 
12 230 000 Kč 
15 890 Kč/m2 
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č. Popis Cena 
10 Praha 4, ulice Bělehradská 
Stavební pozemek v centru Nuslí. Veškeré inženýrské sítě jsou již 
zavedeny. Výborná dostupnost do centra města, v okolí je kompletní 
občanská i sociální vybavenost. Území sloužící pro umístění 
polyfunkčních staveb nebo kombinaci monofunkčních staveb pro 
bydlení, obchod, administrativu, kulturu apod.  
  
Druh pozemku: stavební                                 Plocha parcely: 1 842 m2  
Poslední změna: 2. 4. 2015                Vzdálenost od centra: cca 3,7 km 
Číslo zakázky: REALITY - W81-451678 
35 000 000 Kč 
19 000 Kč/m2 
Tabulka 12 – Stanovení tržní ceny nezastavěného stavebního pozemku přímým 
porovnáním 
č. Lokalita výměra [m2] Cena [Kč/m2] Poznámka 
Oceň. 
pozemek Brno-Zábrdovice 226 856  -  rozloha – 100 % 
1 Brno-Zábrdovice 925 8 640 rozloha – 0,41 % 
2 Brno-Komárov 1 440 5 900 rozloha – 0,64 % 
3 Brno-střed 2 715 11 790 rozloha – 1,2 % 
4 Brno-střed 1 662 10 770 rozloha – 0,73 % 
5 Brno-střed 1 400 11 000 rozloha – 0,62 % 
6 Brno-Židenice 1 556 10 280 rozloha – 0,69 % 
7 Brno-Slatina 10 867 3 900 rozloha – 4,8 % 
8 Brno-jih (Dolní Heršpice) 12 200 2 250 rozloha – 5,4 % 
9 Praha 3 770 15 890 rozloha – 0,34 % 


















[Kč/m2]   
1 8 640 0,85 7 344 1,00 0,98 1,25 1,00 0,93 0,90 1,03 7 130 
2 5 900 0,85 5 015 1,00 0,95 1,15 1,02 0,95 0,88 0,93 5 392 
3 11 790 0,85 10 022 1,00 1,06 1,05 1,00 1,00 0,98 1,09 9 194 
4 10 770 0,85 9 155 1,00 0,99 1,15 1,00 1,00 0,96 1,09 8 399 
5 11 000 0,85 9 350 1,00 1,05 1,15 1,00 1,00 0,85 1,03 9 078 
6 10 280 0,85 8 738 1,00 0,94 1,15 1,02 1,00 1,00 1,10 7 944 
7 3 900 0,85 3 315 1,00 0,85 1,02 1,02 0,93 0,92 0,76 4 362 
8 2 250 0,85 1 913 1,00 0,70 1,02 1,01 0,83 0,80 0,48 3 985 
9 15 890 0,85 13 507 1,64 1,10 1,25 1,01 1,00 0,85 1,94 6 962 
10 19 000 0,85 16 150 1,64 1,00 1,15 1,02 1,02 0,90 1,77 9 124 
Průměr Kč/m2 7 157 
Minimální hodnota Kč/m2 3 985 
Maximální hodnota Kč/m2 9 194 
Směrodatná odchylka Kč/m2 1 969 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč/m2 5 188 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč/m2 9 126 
Odhadovaná jednotková cena  Kč/m2 8 750 
Odhadovaná cena pozemku Kč 1 984 990 000 
K1 Koeficient úpravy na lokalitu Brno / Praha * 
K2 Koeficient úpravy na polohy pozemku (atraktivnost celé dané lokality) 
K3 Koeficient úpravy na výměru ** 
K4 Koeficient úpravy na omezení a limity pozemku 
K5 Koeficient úpravy na vybavenost pozemku (IS, orientace a tvar pozemku, nejužší okolí apod.) 
K6 Koeficient úpravy na úvahu oceňovatele 
KCR Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: KCR = 1,00 
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)   
* Koeficient byl stanoven porovnáním cen nejdražších pozemků v Brně (nám. Svobody – 34 380 
Kč/m2) a Praze (Václavské nám. – 56 470 Kč/m2) zjištěných z aktuálně platných Cenových map 
stavebních pozemků. 
** Koeficient byl stanoven na základě poměru rozlohy srovnávacího a oceňovaného pozemku,  
přičemž byla-li rozloha srovnávacího pozemku: méně než 0,5 % oceňovaného → K3 = 1,25 
 0,51 – 1,0 % oceňovaného → K3 = 1,15 
 1,01 – 2,5 % oceňovaného → K3 = 1,05 
 více než 2,5 % oceňovaného → K3 = 1,02 
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Databáze je tvořena malým počtem vzorků, je žádoucí provést tzv. Grubbsův test. Tímto 
testem se vyloučí extrémní hodnoty, které by znehodnocovaly dosažený výsledek. 
Tabulka 13 – Grubbsův parametrický test  
č. 




1 8 640 Průměr Kč/m2 9 942,0 
2 5 900 Výběrová směrodatná odchylka Kč/m2 5 125,8 
3 11 790 X1 Kč/m2 2 250,0 
4 10 770 Xn Kč/m2 19 000,0 
5 11 000 T1 - 1,501 
6 10 280 Tn - 1,767 
7 3 900 Počet prvků n - 10 
8 2 250   
9 15 890   
10 19 000   
 
Kritické hodnoty T1α = Tnα  
pro Grubbsův test 
 Testová kritéria 
n α = 0,05 zamítání H0 pokud: T1, Tn T1α, Tnα Výsledek 
3 1,150 T1 ≥ T1α 1,501 2,177 H0 se nezamítá 
4 1,469 Tn ≥ T1n 1,767 2,177 H0 se nezamítá 
5 1,673     
6 1,822 Nulovou hypotézu nezamítáme 
7 1,938  
8 2,031 Výpočtové extrémy se od ostatních hodnot souboru 




Pro stanovení tržní ceny nezastavěného pozemku areálu bývalé Zbrojovky Brno byla 
použita porovnávací metoda oceňování, jež vychází z aktuálně inzerovaných prodejů 
stavebních pozemků. Je potřeba uvést, že ocenění takto rozlehlého a tako situovaného pozemku 
je velmi specifickou a ojedinělou záležitostí. Jedná se pouze o odborný odhad, skutečně 
dosažená cena závisí na řadě faktorů a od uvedené ceny se může výrazně lišit. Vzhledem 
k těmto skutečnostem byl po zvážení všech okolností a na základě dosažených znalostí 
proveden odhad tržní ceny oceňovaného pozemku ve výši 1 985 000 000 Kč. 
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5.7 NAVRHOVANÉ VYUŽITÍ AREÁLU 
Jak již bylo uvedeno v podkapitole 4.2, připravuje se změna územního plánu, která má 
v lokalitě umožnit výstavbu kanceláří a bytů. V konceptu připravovaného územního plánu je 
plocha většiny areálu (78,3 % – 17,8 ha) označena jako Y/v5, Ze-5 (plochy transformace 
s volnou zástavbou do výškové úrovně 12 – 28 m, rozvojová lokalita Ze-5). Zbylá část 
přiléhající k řece (21,3 % – 4,9 ha) je řešena jako vodní a vodohospodářská plocha – retenční 
prostor s navrženým protipovodňovým opatřením Q100. Tato oblast přiléhající k řece je rovněž 
označena jako biocentrum a biokoridor.  
Obrázek 12 – Výřez z připravovaného územního plánu města Brna 
 
Zdroj: 126 
Při bližším zkoumání zjistíme, že dle návrhové změny ÚPmB B50/06-I z 25. souboru 
změn má být plocha transformace, v konceptu připravovaného ÚP označená jako Y/v5, 
rozdělena páteřní komunikací na dvě funkční části, přičemž západní část má být využita jako 
126 KONCEPT připravovaného ÚPmB. Brno [online]. 16.1.2013  [cit. 2015-03-01]. Dostupné z URL:  
http://www.brno.cz/pripravovany-uzemni-plan-mesta-brna-upmb/koncept-textova-a-vykresova-cast/ 
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plocha smíšená obytná S (index podlažní plochy 127 – IPP 3,0) a východní část jako plocha 
komerční CO (index podlažní plochy – IPP 2,0). Předpokládá se, že oblast bude přestavěna do 
podoby nové městské čtvrti převážně s funkcí bydlení, služeb a obchodu. V případě rozdělení 
této oblasti v poměru 2:1 ve prospěch obytných ploch 128 a maximálního využití území 
(maximální IPP), může v dané lokalitě o rozloze 17,8 ha vzniknout zástavba o hrubé podlažní 
ploše 35,6 ha, tj. 356 000 m2, určené pro bydlení a 11,9 ha, tj. 119 000 m2, určené pro komerční 
využití. Pro zajímavost lze uvést, že předpokládané investiční náklady podobně koncipovaného 
projektu, zpracovaného architektonicko-projekční kanceláří K4, a.s., byly v roce 2010 
stanoveny na 14 000 000 000 Kč. 
Rozsah této práce bohužel neumožňuje provést celkovou analýzu developerského 
projektu na pozemku areálu bývalé Zbrojovky Brno. Tomuto tématu se blíže věnuje Bc. Jan 
Kolařík ve své diplomové práci na téma: „Analýza developerského projektu na výstavbu 
administrativního objektu v Brně“. 
V poslední fázi – Opatření obecné povahy k “Aktualizaci ÚPmB“, však byla předmětná 
dílčí změna (pod označením N 84 – B50/06-I) pozastavena a navržena k samostatnému 
projednání návrhu. Důvodem bylo „nevyhovující funkční a prostorové uspořádání navržené ve 
změně, zejména trasa páteřní komunikace zaústěné do ulice Markéty Kuncové a následně do 
ulice Gajdošovy, z hlediska vyvolaného zatížení dopravních systémů města Brna.“ 129 Jako 
podmínka pro další rozhodování o změnách využití území byla uložena povinnost zpracování 
územní studie širšího území kolem restrukturalizovaného areálu. Cílem bude stanovit limitní 
možnosti využití daného území a zpracovat nový návrh změny s upravenou trasou páteřní 
komunikace a jejího dopravního napojení.  
127 Poznámka autora: Odhadované rozdělení vychází z architektonické studie „Nová Zbrojovka“ zpracované 
architektonicko-projekční kanceláří K4, a.s. Předpokládané  3D vizualizace je dostupná z URL:  
http://www.k4.cz/reference-bydleni-a-sluzby?idm=27&idf=814 
128 Poznámka autora: IPP vyjadřuje intenzitu využití území a je definovaný jako poměr hrubé podlažní plochy 
k celkové výměře konkrétního území. 
129 Opatření obecné povahy č. 3/2014 Změna Územního plánu města Brna “Aktualizace ÚPmB“ – Odůvodnění, 




                                                 
Pro kompletnost je potřeba uvést, že předmětná změna byla na zasedání zastupitelstva 
města Brna č. Z7/03 konaného dne 10. února 2015 pod bodem 54 zařazena do změn 
celoměstského významu (41. soubor pod označením B3/15-CM), kde bude prostorová regulace 
prostřednictvím IPP nově prověřena. 
Na závěr je vhodné uvést, že na základě již zmíněného dotazníkového šetření, by podle 
většiny dotázaných měl areál bývalé Zbrojovky Brno v budoucnu sloužit jako občanská 
vybavenost – domy s pečovatelskou službou, vzdělávací zařízení, kulturní centra apod. Druhou 
nečastější odpovědí bylo sportovní zařízení a areály, následované veřejnou zelení. Poněkud 
překvapivě pouze desetina respondentů označila za nejvhodnější způsob využití areálu plochy 
pro bydlení. Jen 2 % všech dotázaných by areál využila jako kancelářské prostory.  
Graf 13 - Výsledek dotazníkového šetření na téma: Nejvhodnější budoucí způsob využití 
areálu bývalé Zbrojovky Brno 
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Z definic pojmu brownfields shodně vyplývá, že se jedná o nedostatečně využívané 
plochy uvnitř urbanizovaného území, dříve využívané pro průmyslovou, zemědělskou, stavební 
či jinou činnost. Jejím vlivem mohly být tyto plochy zdevastovány nebo kontaminovány a jsou 
tak do značné míry znehodnoceny pro další vyžití. Je nesporné, že přítomnost brownfields má 
přímé negativní dopady na své okolí. Představují zásadní překážku pro další rozvoj obcí, měst 
i regionů směrem k udržitelnosti. Jedná se o problém multidisciplinární. Problematika 
brownfields zasahuje do oblasti ekonomické, ekologické, sociální i urbanistické a její řešení je 
v současné době jednou z hlavních priorit regionálního rozvoje na lokální i celosvětové úrovni. 
Cílem práce bylo posoudit situaci brownfields na území města Brna – zmapovat 
jednotlivé lokality a zhodnotit jejich využívání v územním rozvoji města. Na vybraném 
příkladu provést celkovou analýzu území, navrhnout jeho nejvhodnější využití a posoudit 
náklady a přínosy související s jeho regenerací. 
Problematika brownfields začala v  České republice nabývat na intenzitě především ve 
spojitosti s velmi radikální restrukturalizací české ekonomiky, která výrazně otřásla základy 
domácího průmyslu a zemědělství. Většina státních velkopodniků zaniká a areály, které ke své 
činnosti využívaly, zůstávají nevyužité. Brno, známé svou rozvinutou průmyslovou základnou, 
se rázem stává takřka „ukázkovým příkladem“ vzniku této problematiky. 
Z dostupných informací vyplývá, že v zastavěném území města Brna je v současné době 
evidováno 128 lokalit typu brownfields, které v součtu představují plochu o rozloze 378 ha. 
V průběhu let počet těchto ploch sice mírně narůstá (v roce 2006 bylo evidováno „pouze“ 119 
lokalit), jejich rozloha se však výrazně snižuje (v roce 2006 rozloha brownfields činila 516 ha, 
v roce 2009 tomu bylo dokonce 556 ha). Od roku 1993 bylo na území města Brna revitalizováno 
celkem 71 lokalit typu brownfields o celkové rozloze 162,6 ha. Ne každé brownfields vyřazené 
z evidence však prošlo revitalizací. Některé byly vyloučeny, protože již neodpovídají kritériím 
pro zařazení mezi brownfields. 
V otázce aktivního přístupu k revitalizaci brownfields je Brno oproti jiným městům 
České republiky v určitém směru napřed – jako jedno z mála měst vede vlastní evidenci 
brownfields, kterou pravidelně aktualizuje, vydává odborné publikace, danou problematiku 
zapracovalo také do základního strategického dokumentu města „Strategie pro Brno“ 
a jednotlivé lokality jsou také nabízeny na veletrzích investičních příležitostí. Ovšem i přes 
veškeré snahy, a často také strategickou polohu, zůstávají tyto plochy i nadále nevyužité 
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(průměrná vzdálenost těchto území od centra je pouze 3,6 km, pro srovnání lze uvést, že 
průměrná vzdálenost všech okrajových městských částí činí 6,8 km). Hlavními překážkami 
úspěšné revitalizace brownfields se ukazují být kromě nedostatku finančních prostředků také 
nevyřešené majetkové vztahy, vysoká byrokratická zátěž, absence konkrétní strategie 
regenerace brownfields a především nedostatečné omezení výstavby na „zelené louce“.  
Pohled na vývoj prostorové struktury města Brna ukazuje zřetelný úbytek ploch typu 
greenfields a nárůst zástavby na jejich úkor. Přestože město na svém území eviduje rozsáhlá 
brownfields, i nadále uvolňuje stále nové a nové rozvojové plochy mimo již zastavěné území. 
Uvážíme-li, že současná rozloha všech brownfields na území města Brna (378 ha) odpovídá 
záboru zemědělské půdy ve prospěch ploch zastavěných v uplynulých zhruba dvaceti letech, je 
nezbytně nutné přemýšlet o využití brownfields jako hlavní možnosti dalšího rozvoje města 
Brna. 
V závěru práce byla složitost opětovného využití brownfields demonstrována na 
konkrétním příkladu. Zkoumaným projektem byl průmyslový areál bývalé Zbrojovky Brno, 
který je situován v městské části Židenice.  
Pro tento brownfield bylo již v minulosti vypracováno několik projektů, avšak žádný 
z nich nebyl úspěšný a k revitalizaci areálu dosud nedošlo. Důvodem jsou především vysoké 
náklady spojené s touto investicí – obzvláště náklady na odstranění stávajících staveb. V areálu 
se nachází celá řada objektů různých velikostí a v různých stavebně-technických stavech. 
Bezmála celé řešené území se navíc nalézá v záplavové zóně řeky Svitavy. Část oblasti je 
zatížena ekologickou zátěží a na území také zasahuje ochranné pásmo přiléhající železnice. 
Určitým problémem jsou také sociální faktory, neboť se jedná o lokalitu s nižším sociálním 
statutem. Nicméně i přes tato omezení má areál značný potenciál, a to zejména kvůli svému 
atraktivnímu umístění v blízkosti řeky a dobré dostupnosti do centra města.  
Každý zamýšlený projekt musí předpokládat obrovské počáteční investice, ať už na 
koupi daného areálu nebo na demolici stávajících objektů. Současnou hodnotu 
dvaadvacetihektarového pozemku s několika desítkami budov můžeme odvodit z dražby celého 
komplexu z roku 2008. Areál byl tehdy vydražen za rekordní částku 707 000 000 Kč. Odhad 
celkových nákladů na odstranění všech objektů v areálu, dle mým propočtů, činí 
1 421 700 000 Kč bez DPH.  
Uvažujeme-li, že hodnota nemovité věci zůstala oproti roku 2008 nezměněná, 
předpokládané finanční prostředky potřebné na koupi areálu a jeho přípravu pro následnou 
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výstavbu (demolici objektů) v součtu činí 2 128 700 000 Kč. Přitom odhad tržní ceny takto 
upraveného (nezastavěného) pozemku byl mnou proveden ve výši 1 985 000 000 Kč, tedy 
o celých 143 700 000 Kč méně než celkové odhadové náklady na koupi a úpravu daného 
pozemku. 
Budoucí výnosnost projektu tedy může zajistit jedině výstavba a následný prodej 
zamýšlených bytových a kancelářských prostor. Je ovšem nutné počítat s tím, že celkové 
náklady spojené s touto výstavbou se budou pohybovat v řádech několika miliard korun, což 
dokazuje projekt architektonické studie z roku 2010 firmy K4, a.s., jehož předpoklad byl 
14 000 000 000 Kč. Celková revitalizace areálu bývalé Zbrojovky Brno bude velmi nákladnou 
a dlouhodobou investicí, jejíž návratnost není za současných podmínek a zároveň bez veřejné 
podpory vůbec jistá.  
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